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RESUMEN

La presente investigacion aborda el desarrollo de la factibilidad de construir un edificio tipo
coliving. Esencialmente, se quiere abordar este tema debido a la limitada oferta de
hospedaje para profesionales y ejecutivos en el municipio de Pereira. Estas edificaciones
tipo coliving son una tendencia que se encuentra incursionando en Colombia, un mercado
con un gran potencial. Para lograr el objetivo planteado se sigue la metodologia de marco
I6gico, que consiste en la identificacion del problema central por medio del arbol de causas
y efectos y la solucion del problema central por medio del arbol de objetivos y medios. A
través de la metodologia ONUDI se realiza la evaluacion de la estrategia identificada en
marco légico, utilizando ocho estudios de apoyo, los cuales son: estudio del entorno y
sectorial, de mercado, técnico, ambiental, organizacional, legal, financiero y de riesgos. En
el desarrollo del estudio fue necesario combinar los hallazgos del sector inmobiliario y del
turismo para permitir ejecutar un analisis méas preciso del tipo de servicio ofertado por el
Coliving del Cafe, ya que este es un hibrido entre los servicios de hoteleria y de vivienda en
arrendamiento no convencional. De esta manera, se determino que el proyecto Coliving del
Café es viable en todos los estudios desarrollados, y 6ptimo para dar solucion a la
problematica analizada.

Palabras clave: estudio de factibilidad, estudios de preinversién, coliving, coworking,

marco légico, arbol de causas y efectos, arbol de fines y medios, ONUDI
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ABSTRACT

The present investigation addresses the development of the feasibility for constructing a
coliving-type building. Essentially, we want to address this issue due to the limited offer of
accommodation for professionals and executives in the municipality of Pereira. These
coliving buildings are a trend that is entering Colombia, a market with a great potential.
Therefore, to achieve the proposed objective, the logical framework methodology is
followed, which consists of identifying the central problem through the cause and effect
tree, solving the central problem through the objective and means tree. Through the
UNIDO methodology, the evaluation of the strategy identified in a logical framework is
carried out, using 8 support studies, which are: study of the environment and sector, market,
technical, environmental, organizational, legal, financial and risk. In the development of the
investigation, it was necessary to combine the findings of the real estate and tourism sectors
to allow a more precise analysis of the type of service offered by Coliving del Café, since
this is a combination between hotel and a non-conventional rental housing services. In this
way, it was determined that the Coliving del Café project is viable in all the studies

developed, and optimal to provide a solution to the problem analyzed.

Keywords: feasibility study, pre-investment studies, coliving, coworking, logical

framework, causes and effects tree, purposes and means tree, ONUDI
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INTRODUCCION

Las nuevas exigencias del mercado, los avances tecnoldgicos que evolucionan con rapidez,
las nuevas generaciones que entran al mercado laboral y, en general, el continuo cambio en
el que se encuentra inmerso el ser humano, abre un mundo de posibilidades para el
desarrollo de ideas innovadoras, al igual que de productos y servicios no convencionales.
Lo anterior permite crear un modelo de negocio adaptado a las expectativas y necesidades

de los consumidores.

El sector inmobiliario especificamente tiene un importante potencial de crecimiento
en Colombia. Posterior al 2013 su desempefio desfavorable se vio impactado, entre otras
razones, por la caida del precio del petréleo. No obstante, a partir del 2018 ha contribuido
positivamente al crecimiento del PIB de Colombia. Asi mismo, el sector inmobiliario
integra el mercado de bienes inmuebles de diferente naturaleza. De acuerdo con Mutis
(2019: “Histéricamente su mayor participacion estad representada por el sector de
construccion de edificaciones y de obras civiles o infraestructura que equivalen al 5% y 8%
del PIB respectivamente” (parr. 2). Sin embargo, de acuerdo con Multis, si la participacion
que impulsa el sector de la construccion se integra en sectores de servicios mediante
asesorias técnicas: “Al sector comercial con la compra de insumos para la construccién y al
sector financiero con los créditos de vivienda, se puede llegar a obtener un sector

inmobiliario integral que impacta el 20% del PIB” (parr. 5).

El incremento del PIB del sector inmobiliario se ha incentivado como resultado del
mayor volumen de inversién extranjera en diferentes segmentos inmobiliarios, tales como
la construccion de bodegas, oficinas, centros logisticos, hoteles, etc. En este sentido, el
aumento exponencial de turistas ha incentivado la construccion de servicios de hoteleria y

entretenimiento.

De igual manera, el desarrollo de proyecto de vivienda a lo largo del territorio

nacional clasificados en la categoria VIS! ha permitido extender el area de influencia del

L VIS significa: vivienda de interés social.
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sector hacia ciudades secundarias. Ademas, segin Mutis (2019): “El subsector de alquiler
de vivienda aporta aproximadamente el 10% del PIB” (parr. 5).

El ser humano se ha adaptado a diferentes condiciones habitacionales a lo largo de
la historia, como consecuencia de las condiciones sociales y econémicas de cada época. Tal
es el caso de las primeras viviendas comunitarias en el siglo XVII (monasterios, cultos
religiosos, movimientos hippies), e incluso el de las viviendas acondicionadas cuando
finalizo la Segunda Guerra Mundial. Otros ejemplos son los de trabajadores que migraban a
otras ciudades en busca de mejores oportunidades laborales o el del estudiante que dejaba el
hogar familiar y empezaba su independencia. Un caso moderno de viviendas comunitarias
lo representan los emprendedores de Silicon Valley, que comparten unidades residenciales

para ahorrar en costos de vivienda.

Teniendo en cuenta lo anterior, surge la inquietud acerca de si en Colombia el
mercado inmobiliario vigente estd atendiendo las necesidades y expectativas del
consumidor actual, considerando que la generacién millennial estd ingresando al mercado
laboral y representa la cuarta parte la poblacion del pais. Es una generacién que se
caracteriza por estar enfocada en las experiencias percibidas, y no tan preocupada por
adquirir bienes inmuebles. De hecho, la decision de conformar una familia y tener hijos no
es su objetivo principal. Ademas, se inclinan por la posibilidad de trabajar remotamente,
hacen uso exhaustivo de la tecnologia y se desplazan de un lugar a otro atendiendo a nuevas

oportunidades laborales y vivencias.

En respuesta a los requisitos de las nuevas generaciones surge un modelo de
economia colaborativa conocido como coliving?. El coliving ofrece un servicio de vivienda,
donde los usuarios tendrdn acceso a su espacio habitacional privado completamente
amoblado, integrado en un complejo de espacios compartidos ideales para desarrollar todo
tipo de actividades, desde areas hiumedas, gimnasio, restaurante, salas de juegos y areas de

coworking.

2 Coliving se escribe con mayuscula cuando hace referencia al proyecto especifico denominado Coliving del
Café. Igual cuando aparezca en el texto la palabra coworking hace referencia a un modelo establecido.
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El coliving es més conocido como la evolucion del modelo coworking llevado al
espacio de vivienda. Implica integrar en un mismo espacio la vivienda y el trabajo, y un
espacio propicio para el desarrollo profesional, con la participacion de emprendedores de
diferentes areas del conocimiento, y el desarrollo personal, por medio de la experiencia de

vida en comunidad.

Con base en lo anterior, en el presente documento se desarrolla el estudio de
factibilidad de la construccion de un modelo de vivienda tipo coliving en la ciudad de
Pereira. Con el fin de identificar qué tan acertada es la decision de inversién en la

oportunidad identificada, es preciso evaluar el proyecto en su fase de preinversion.

El presente estudio de factibilidad se desarrolla por medio de dos metodologias: la
de marco logico, que permite analizar la problematica y abordar la estrategia Optima para
darle solucion al problema identificado. Después de delimitada la idea desarrollada, esta es
evaluada por medio de la aplicacion de la metodologia ONUDI, que tiene tres fases:
preinversion, inversion y operacional; pero, para efectos del proyecto, solo se aborda la fase
de preinversion, que comprende ocho estudios de apoyo (entorno y sectorial, de mercado,
técnico, ambiental, legal, organizacional, financiero y de riesgo), los cuales son la base para
tomar una decision de inversién ajustada a la realidad en un contexto de menor

incertidumbre.
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1. SITUACION EN ESTUDIO - PROBLEMA

1.1 CONTEXTO

En la sociedad actual, inundada de tecnologia, hiperconectada por medio de redes sociales
y en la que cada vez se establecen menos relaciones personales en el mundo real, esto ha
ido formando una sociedad cada vez mas sola. En este sentido, Afonso (2019) afirma:
“30% de los Milennials declararon sentirse siempre solos frente al 15% de los Baby
Boomers y al 20% de la Generacion X (parr. 3). En este orden de ideas, establecer
relaciones de ayuda, vivencias en comunidad, relaciones personales mas cercanas,
colaboracidon de trabajo y experiencias compartidas permiten disminuir los impactos de la

soledad en la estabilidad mental y fisica de la sociedad actual.

La generacion baby boomer corresponde a los nacidos entre 1945 y 1964. Su
nombre hace referencia a un periodo de posguerra caracterizado por el incremento de la
tasa de natalidad, que vivié la incursion de la television como medio de entretenimiento y
una nueva manera de informarse, y vivid luchas sociales como la de la vinculacién de la
mujer al mundo laboral. Esta generacion se caracteriza porque buscaba seguridad vy
estabilidad en el trabajo, por lo cual mantenian su fidelidad y permanecian por décadas en
un mismo cargo, respetaban a sus superiores, valoraban las jerarquias y daban importancia

a ser reconocidos por su comportamiento ético (Adriana M., 2019).

La generacion X, por su parte, aunque no tiene definido un periodo exacto, hace
referencia a los nacidos entre 1965 y 1979. Sanz y Delgado (s. f.) precisan que en un
estudio a largo plazo que hizo la Universidad de Michigan en el 2011, los identific6 como:
“Activos en sus comunidades, mayormente satisfechos con sus empleos y capaces de

equilibrar el trabajo, la familia y el esparcimiento” (péarr. 1)

En lo que respecta a las nuevas generaciones, como la de los millennials, nacidos
entre 1980 y 2000, son la generacion moderna mas grande y con mayores estudios en un
mercado laboral estatico, y su prioridad no es tener hijos ni familia. Segun el Departamento
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Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), citado en Cubillos (2019), esta generacion
representa la cuarta parte de la poblacion colombiana (parr. 4). En este mismo sentido,
Gonzéles-Miranda y otros (2017) expresan que actualmente los millennials: “Tienen en
promedio 28 afios, son mas mujeres que hombres, cuentan con estudios técnicos y
tecnoldgicos, son de estrato bajo y medio, y se caracterizan por ser solteros y no tener
obligaciones familiares, en términos de hijos” (p. 21). Igualmente, es una generaciéon que
vive y valora las experiencias, le presta mucha atencion al valor agregado de las vivencias
hechas a la medida con creatividad, y esta ingresando a la fuerza laboral en momento de
cambio tecnoldgico y turbulencias econdmicas. En otras palabras, segin Burke (2017):
“Son inmigrantes digitales, los Milennials son verdaderos nativos digitales, que poseen una
afinidad instintiva con la ultima tecnologia. La tecnologia es algo natural para ellos, aunque

a muchos les preocupa que algun dia sus empleos sean ocupados por un robot” (p. 5).

Por tanto, el mercado actual debe prestarle especial atencién a los servicios que
tiene a disposicion de los millennials. Asi mismo, debe tener en cuenta que es una
generacion en constante movimiento, que migra de un lugar a otro con fines educativos,
turisticos y laborales. Es una generacion que, ademas, ha revolucionado el mercado laboral
actual, lo que ha permitido que estos profesionales tengan la posibilidad de trabajar de
forma remota mientras realizan otros proyectos de vida. Son méas conocidos como los
némadas digitales, caracteristico de un estilo de vida, ya que estos profesionales deciden
dejar de trabajar en ambientes convencionales para convertirse en emprendedores online.
Su mayor aliado es la tecnologia y trabajan bajos sus propias condiciones de flexibilidad y

comodidad mientras se encuentran viajando por todo el mundo.

Por esta razon, el mercado en general se encuentra en la basqueda de satisfacer las
necesidades y expectativas de estas modernas generaciones. Ellas representan un nuevo
nicho de mercado que ha revolucionado las formas tradicionales de trabajo, vivienda,
comercio y, en general, las formas de vida. De ahi parte una nueva tendencia conocida
como coliving. Este, como puntualizd Korn (15 de febrero 2019) , citado en Hernandez

(2019): “Es un modelo de economia colaborativa, que genera un espiritu en comunidad de
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no permanencia y libertad tan propia de la forma de pensar y la idiosincrasia de las nuevas
generaciones” (parr. 8).

La economia colaborativa surgié como respuesta a la necesidad de darle un uso mas
adecuado a los recursos escasos por medio de las tecnologias de la informacion. Esta
economia abre la posibilidad de hacer transacciones mas rapidas y faciles, que generan
alternativas de intercambio en los diferentes sectores econdmicos. En consecuencia, para
Cerdeira y otros (2018) se entiende como: “Un sistema econdémico basado en el uso
compartido de bienes o servicios infrautilizados, de forma gratuita 0 mediando un precio,
directamente por particulares” (p. 20). A esto se le agrega lo que afirma Herndndez (2019):
“Para el afio 2025, se calcula que en Europa las empresas de los cinco sectores mas
importantes de la economia colaborativa (alojamiento, transporte, servicios a hogares,
servicios profesionales y finanzas colaborativas) generardn aproximadamente 300.000

millones de euros” (parr. 1).

No obstante, para el caso de América Latina es un modelo econémico en evolucion,
en el que Brasil tiene el mercado mas desarrollado, con iniciativas enfocadas en el alquiler
de espacios vacacionales y de medios de transporte. El crecimiento a futuro es alentador, si
se logran romper los estigmas de desconfianza y desconocimiento expresado por los
consumidores de modelos desarrollados en la economia colaborativa. Un ejemplo es el que
presenta R. Pérez (2016): “La primera y mas efectiva manifestaciéon de la Economia
Colaborativa es la economia del alquiler: acceder en alquiler a bienes antes atados a

propiedad o proporcionados por una industria mas tradicional” (p. 8).
Por otra parte, segin Gutiérrez (2016):

El Gobierno Colombiano mediante la Agencia Nacional para la Superacién de la
Extrema Pobreza® (Anspe), define la Economia Colaborativa como “una tendencia

creciente que busca optimizar las capacidades subutilizadas de recursos de una

8 Segun los Principios Rectores de las Naciones Unidas sobre la extrema pobreza y los derechos humanos, la
extrema pobreza se caracteriza por la exclusion social y la acumulacion de precariedades en diferentes areas
de la vida: falta de documentos de identidad, viviendas inseguras, alimentacién insuficiente y falta de acceso a
atencion sanitaria y educacion (ATD, 2019, parr. 2).
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sociedad, con el fin de incrementar el acceso de sus habitantes a bienes y servicios
de una manera mas justa, sostenible y eficiente. Este modelo econdmico tiene como
prioridad eliminar las barreras de uso de recursos a través de plataformas que

incentivan el intercambio entre miembros de una comunidad. (p. 28).

Por consiguiente, surge la inquietud acerca de cudl es el papel que desarrollan los
millennials en la economia colaborativa. Para Burke (2017), los millennials acogen bien
este tipo de economia: “Que le da acceso a todo, desde camas a embarcaciones, sin las
molestias de ser propietarios. Reacios a comprar bienes costosos como autos o casas, tienen
habitos de consumo muy distintos a los de las generaciones precedentes” (p. 5). De acuerdo
con esto, cumplen un papel muy importante como usuarios de nuevas tendencias y como
creadores e impulsadores del consumo por medio de plataformas tecnologicas. Por
consiguiente, se encargan de promover confianza en el mercado y de inclinar la balanza

hacia el beneficio del uso de la economia colaborativa.

De este modo, el término coliving en la economia colaborativa es considerado una
tendencia reciente y como una evolucion del coworking. Es la combinacion de espacios
compartidos para vivir y trabajar, que se caracterizan por ser ambientes propicios para la
construccion de relaciones interpersonales y profesionales que permitan el desarrollo

conjunto de ideas de emprendimiento novedosas y la participacion en proyectos.

Coliving migra el concepto de oficinas compartidas, promovido por el coworking, al
universo de la vivienda, donde ambos conceptos se combinan en uno solo, y ofrece sitios
privados completamente amoblados y adaptados a las necesidades de los usuarios y areas
comunes, tales como salas, cocinas, lavanderia, gimnasio, etc., que propician la

convivencia.

El coliving, mas que permitir un lugar cémodo para pasar la noche o trabajar
durante la estadia en una ciudad desconocida, ofrece tanto la experiencia de compartir
espacios con emprendedores de diferentes partes del mundo, como la posibilidad de

conocer culturas diferentes y establecer vinculos laborales y personales. Usuarios de

41



coliving que han tenido la oportunidad de utilizar servicios de Airbnb.* expresan que este
servicio no fue excelente para la coherencia en términos de experiencia ni para obtener un
buen wifi. Por otra parte, segun Gisset, creador de Outsite (Bearne, 2019): “Si me quedaba
en hoteles, algunos eran impersonales y caros para estadias prolongadas y habia una
sensacion de soledad. Muchos hostales no eran mi ambiente. Luego descubri Co-living en

San Francisco y me senti como una comunidad” (parr. 7).°

Asi mismo, el coliving es una tendencia que se encuentra incursionando en
Colombia como un mercado naciente con gran potencial. Asi fue plasmado como noticia en
diferentes diarios del pais cuando el creador del concepto coliving, el empresario Fahad
Siddiqui, visitd Colombia con el proposito de desarrollar proyectos de su marca Casa
Campus, en Bogotd y Medellin, ciudades con caracteristicas culturales unicas, con
prestigiosas instituciones educativas y que presentan un crecimiento exponencial del

turismo y de profesionales.

Teniendo en cuenta todo lo anterior, surge el interrogante: ;Como esta tendencia del
coliving impacta el mercado inmobiliario en Colombia? Al respecto, hay que decir que la
evolucion del mercado inmobiliario en Colombia se debe enfocar cada vez mas en
identificar las demandas del publico, que han revolucionado el mercado inmobiliario y que
estan enmarcadas en nuevas tecnologias de construccion, en tecnologias amigables con el
medio ambiente, en ambientes automatizados, en la ola de hogares con familias menos
numerosas Yy en los que el deseo de tener hijos ya no es un pilar fundamental (caracteristica

propia de la generacién millennials).

En esta misma linea, segun el Informe Demanda de Inmuebles en Venta y Arriendos
en Colombia, el 60% de los colombianos no cuentan con vivienda propia, el 47,7% viven
en arriendo o subarriendo. De acuerdo con Rodriguez (2018): “El segmento de

arrendamientos crece significativamente cada afio en el pais y se convierte en parte vital de

4 Es el mayor proveedor mundial de hospedaje a corto plazo: el 31 de diciembre de 2016 mas de dos millones
de personas en todo el mundo se alojaban en viviendas Airbnb (Sundararajan, 2017).

5 «If | stayed in hotels, some were impersonal and expensive for extended stays and there was a feeling of
loneliness. A lot of hostels were not my vibe. Then | discovered co-living in San Francisco, and it felt like a
community.”
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las actividades inmobiliarias” (p. 8). Asi mismo, el PIB del sector inmobiliario para
Risaralda represent6 el 6,4% comparado con el de Colombia que represento el 8,7%.

Segun datos del DANE y célculos de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia publicados por Portafolio (2019a): “El mayor porcentaje de familias que viven
en arriendo se encuentran en Risaralda, el departamento con més viviendas en alquiler”
(pérr. 8), en el que Pereira aporta una amplia proporcion y uno de los mayores movimientos
financieros. Los cuatro inmuebles mas buscados para arrendamiento son 63% apartamento,
14% casa, 10% apartaestudio y 6% habitacion; el 72% de estos inmuebles estan ubicados

en los estratos 3y 4.

De acuerdo con el Boletin Técnico del DANE (2019a), el indice de Precios de la
Vivienda Nueva (IPVN) registro:

Variacion de 2,28% en el primer trimestre de 2019, en comparacion con el cuarto
trimestre de 2018, para vivienda convencional para el primer trimestre de 2019 tuvo
una variacion anual de 8,3%, una variacion de 1,91 puntos porcentuales respecto al

mismo periodo en 2018.

Para el caso de Pereira, fue la segunda ciudad con mayor incremento anual en el
precio del metro cuadrado de la vivienda nueva con un aumento del 13,21%. Segln el
informe del DANE (El Tiempo, 2019a): “Pereira, Popayan y Bogota, entre las ciudades
mas costosas para la compra de vivienda nueva, pues en el segundo trimestre del afio sus

precios crecieron, en el mismo orden, 10,78; 10,53 y 10, 27 por ciento” (parr. 7).

En consecuencia, la falta de iniciativa de los colombianos en la compra de vivienda
nueva puede deberse a la incongruencia entre las caracteristicas y condiciones de las
viviendas ofertadas y las demandadas de acuerdo con sus necesidades, tales como
caracteristicas de area, ubicacién y precio, que no concuerdan con las condiciones
econdmicas, sociales y demograficas de los hogares que las requieren. De acuerdo con el
reporte Semana Econdémica de Asobancaria (2019): “Quienes estan adquiriendo vivienda
nueva son en su mayoria personas entre los 31 y 40 afos” (p. 4). Este porcentaje fue

inferior 5 puntos al de 2017, mientras que del 2017 al 2018 aumentd el porcentaje de
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compradores mayores de 41 afios. Por otro lado, para los colombianos la decisién de
compra de vivienda est& determinada, en un 39%, por su ubicacion, que cuente con buenas
vias de acceso, que esté cerca al transporte y a zonas comerciales, y que quede en una zona
estratégica y segura. Por otro lado, las variables de decision de compra méas importantes
fueron el disefio y el precio, con un 17% de importancia para determinar la decision de
compra (Asobancaria, 2019, pp. 7-8).

Asi mismo, segin Simmonds (2018): “Dos rankings sefialan a Pereira como una de
las mejores ciudades para hacer negocios, uno Financial Times y otro del Doing Business,
del Banco Mundial” (péarr. 1), y agrega que Pereira ha venido siendo reconocida como un
centro de negocios: “El diario Financial Times ubica a Pereira entre las 10 ciudades méas
atractivas para hacer negocios en América Latina” (parr. 3). Doing bussines mide cuatro
variables (creacion de empresas, obtencion de permisos de construccion, registro de
propiedades y pago de impuestos), con puntajes que van de uno a cien, y a partir de estas
ubica a Colombia en el puesto 53. En Colombia, lidera Manizales con 73,43 puntos, y el

segundo lugar lo ocupa Pereira, con 71,47 puntos.

Finalmente, los inversionistas nacionales e internacionales ven a Pereira como un
sitio fascinante para sus negocios no solo porque, gracias a su ubicacién geografica
estratégica, recibe un alto flujo de visitantes ya sea por turismo o por negocios, sino a las
condiciones actuales del mercado de vivienda, a los precios de vivienda cada vez mas
elevados, a las necesidades de los consumidores —que en mayor proporcién corresponden
a las nuevas generaciones, con ideales y tendencias no convencionales— y a las
oportunidades de negocio y desarrollo que promueve la ciudad de Pereira. Prueba de esto es

la construccion de la cadena de hoteleria Hilton.

Al respecto, segun arroja el estudio de mercado hecho por la empresa GR

(RisaraldaHoy.com, 2018), Albeiro Rivera, su representante en Pereira, afirma:

Carecemos de 700 habitaciones. El hotel Sonesta tiene una ocupacion del 80% en
este momento y no da abasto con la ocupacion que se requiere para la ciudad. La
cadena Hilton viene con 180 habitaciones, aun asi, necesitamos mas hoteles. (parr.
4),
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En consecuencia, surge la necesidad de evaluar la factibilidad de construir en la
ciudad de Pereira un modelo de vivienda que se ajuste a la tendencia de coliving, que pueda
integrar las nuevas necesidades del mercado y que se adapte al crecimiento percibido de
esta ciudad. Con este modelo se pretende alcanzar un aumento en el nimero de estudiantes
como resultado del crecimiento exponencial en su oferta académica, al igual que en el de
turistas y profesionales que llegan a la ciudad de Pereira y que buscan espacios de

convivencia colectiva, espacios de trabajo compartido, ambientes integradores y tecnologia.

Esta es una alternativa que permite: integrar las condiciones actuales del mercado
inmobiliario, las necesidades y expectativas de los consumidores, en su mayoria
millennials, suplir la necesidad no cubierta por los servicios de hoteleria convencionales y
los modelos de Airbnb. Es un modelo de economia colaborativa muy nuevo para Colombia,
con un amplio potencial de inversién que ya ha sido identificado por los pioneros de

coliving en el resto del mundo.

1.2 ANTECEDENTES

En este apartado se enuncian las investigaciones y los estudios previos sobre el estudio de
factibilidad de la construccién de una vivienda tipo coliving desde el sector inmobiliario.

A lo largo del tiempo el sector inmobiliario y la construccion han ido de la mano.
Ambos han experimentado una evolucion significativa, gracias a nuevos métodos

innovadores que ha llevado a este sector a tener una expansion considerable.
De acuerdo con Mulville y Flores (2019):

El sector inmobiliario agrupa los activos mas grandes del mundo, y en 2017 su valor
alcanzo casi los US$300 billones. Este en gran parte fragmentado, es ineficiente y
tiene a los grandes jugadores fijos en sus puestos. Tarde o temprano, la mayoria de
las industrias con estas caracteristicas se ven interrumpidas, y el culpable siempre

son los datos (parr. 1).
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Esto lleva a que este sector sea considerado como uno de los mejores negocios de
inversion y retorno de la historia. En la actualidad existen diferentes tipos de propiedad
inmobiliaria, en los que se pueden adquirir casas, apartamentos, oficinas, propiedades,

lotes, etc., que son utilizados para diferentes usos.
Esta oferta, segin Gestion (2018), tiene diferentes posibilidades para ser adquiridas:

De la oferta inmobiliaria en los mercados de América Latina, dividida en casas,
departamentos, y oficinas, no tiene las mismas proporciones. Por ejemplo, en Lima
— Per(, y Buenos Aires — Argentina la oferta estd orientada a vivienda en
departamentos, con un 71% y 87% respectivamente. En Bogota - Colombia, y Quito
— Ecuador, la oferta se desplaza a anuncios de casas, registrando el primero un 87%,
y el segundo un 47%. Por otro lado, el estudio mostré que, en el ultimo afio, la
demanda en la busqueda de viviendas en plataformas digitales en América Latina,
fue liderada principalmente por el publico millennials registrando asi un promedio
en la region del 60% del total de visitas. De los cuales el 40% son hombres y 60%
mujeres. En la mayoria de los casos, se registré que las mujeres tienen la ultima

decision de compra (parrs. 2-3).

Hablando especificamente de Latinoamérica, en los ultimos afios el sector
inmobiliario ha tenido buenos momentos de expansion y de crecimiento; sin embargo, en
un articulo publicado el 12 de abril de 2018 por World Office Forum (WOF, 2018), se

exponen los factores que estan influyendo en esta situacion:

América Latina en general, con excepcion a Chile, tiene un grave problema de
solvencia en su demanda inmobiliaria. En casi todos los paises analizados existe un
déficit de vivienda alto o muy alto, que sus respectivos sistemas publico-financiero-
inmobiliarios tienen dificil resolver. La conjuncion de una elevada economia
informal, baja bancarizacién (consiguiente a lo anterior), sistemas fiscales
ineficientes, sector financiero renuente a ofrecer crédito hipotecario porque no
considera suficiente la solvencia de sus clientes potenciales e incapacidad de
producir viviendas a costes asequibles a una mayoria de sus poblaciones (salvo a

base de subsidios publicos), hace que el sector inmobiliario se desplace en busqueda
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de demanda solvente en otro sitio. Mientras una mayoria de la poblacion padece de
dicho déficit de vivienda, a menudo creciente (parr. 8).

En un analisis sectorial por paises publicado en la revista EI Comercio (2018), con
cifras se asevera: “Comparando el promedio por metro cuadrado de inmuebles de estreno
en las zonas de clase media méas importantes de América Latina, se hallé que Argentina
tiene el precio por metro cuadrado mas alto con US$2.872” (parr. 2). En orden descendente,
le siguen Ciudad de México (US$1.846), Sao Paulo (US$2.234), Lima (US$1.640) Quito
(US$1.330) y Bogota (US$1.410).

Este planteamiento lo refuerzan Camacho y otros (2019), cuando afirman que, con
respecto al tema inmobiliario, en Centroamérica las tendencias de los consumidores,
especificamente, jovenes parejas denotan: “Interés por vivir en zonas céntricas, cercanas a
sus centros de trabajo, aunque ello implique vivir en complejos habitacionales verticales,
con pequefios espacios, pero con opciones de espacios para socializar e interactuar” (parr.
21), que les ofrecen, en gran medida, una oportunidad de aprovechamiento de negocio en el

sector del coliving, que es el eje del presente estudio de factibilidad.

En Colombia, este sector no se ha quedado atras; al contrario, segiin una noticia
publicada en EI Tiempo (Flérez, 2019), se puede observar que con el tiempo este se ha

venido intensificando cada vez mas:

En Colombia se construyeron 70 nuevos proyectos en los Gltimos cinco afios y se
ampliaron o remodelaron 34. Al respecto, informacion de la Asociacion de Centros
Comerciales de Colombia, Acecolombia revelé que en los Gltimos diez afios estos
desarrollos pasaron de 122 a 230. “Este sector se ha posicionado, y, por ello, este
afo se abrirdn 227, dijo Santoro. (parr. 8).

Haciendo referencia al tipo de oferta que esta generando mayor impacto en el sector
de inmuebles en Colombia, tal como se observa en la figura 1, es la venta de propiedades,
con un 50,7% del total del sector; el arriendo representa un 46,5%, porcentaje del cual un
59% es el arrendamiento de apartamentos, lo que muestra que existe una demanda

favorable en este tipo de inmuebles, dato interesante en lo que al coliving se refiere.
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Figura 1
Tipo de oferta versus tipo de inmueble
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Nota. Porcentaje de inmuebles ofertados frente a inmuebles en arriendo, venta o ambos.
Tomado de Ciencuadras (2019, parr. 4).

Hablando de forma especifica de Risaralda, los municipios de Pereira y
Dosquebradas ubican al departamento entre los cinco primeros del pais en el sector

inmobiliario en materia de oferta (figura 2).

Figura 2

Oferta de inmuebles en Colombia

DEPARTAMENTOS CON MAYOR
OFERTA DE INMUEBLES

Pereira y Dosquebradas impuisaron al departamento de Risaralda a ubicarse
dentro del top 5 de la mayor oferta inmobiliaria del pais.
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Nota. Porcentaje de los departamentos que tienen mayor oferta de inmuebles en Colombia.

Tomado de Ciencuadras (2019, parr. 5).
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En cuanto a la oferta de inmuebles por antigtiedad en Colombia, tal como se registra
en la figura 3, un 26,2% superan los 11 afios. Esto significa que aun existe un alto
porcentaje de propiedad que se debe renovar para mantener el contraste del ciclo de

innovacion en el sector inmobiliario (figura 3).

Figura 3

Inmuebles por antigiiedad en Colombia

INMUEBLES POR ANTIGUEDAD

El65% de los inmuebles ofertados en Colombia tiene una antighedad
menora 11 afos.

48,6% 164% 88% 95% 16,7%

AL

Nota. Porcentaje de inmuebles ofertados en Colombia de acuerdo con los afios de
antigtiedad. Tomado de Ciencuadras (2019, parr. 6).

Al hacer un analisis sectorial, tal como puede verse en la figura 4, se determina que
los estratos 3, 4 y 5 comprenden el mayor porcentaje de inmuebles existentes en el pais, con
un total de 73,2%. Este es un dato relevante para definir la ubicacion de la construccién del

coliving, cuya factibilidad se estudia en el presente trabajo.
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Figura 4
Oferta de inmuebles por estrato

EFERTA DE INMUEBLES POR ESTRATO

En los estratos madios se encuentra la mayor oferta de inmuebles en el pais.

O 42% 232% 293% 207% 228

Nota. Porcentaje de la oferta de inmuebles de acuerdo con el estrato socioeconémico.
Tomado de Ciencuadras (2019, parr. 7).

Finalmente, del total de los inmuebles que se ofertan en Colombia, un 42% tienen

entre 51 m? y 100 m2 de érea (figura 5).
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Figura 5
Inmuebles por metro cuadrado (m?) en Colombia

INMUEBLES POR METRO CUADRADO

En Colombla se ofertaron principalmente inmuebles con dreas desde los 51
hasta los 150 metros cuadrados
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Nota. Porcentaje de inmuebles ofertados en Colombia de acuerdo con el m? Tomado de
Ciencuadras (2019, parr. 8).

Con base en lo expuesto anteriormente, puede aseverarse: Colombia cuenta con un
mercado estable y con una oferta variada de inmuebles, el sector es solido y tiene altas
proyecciones de crecimiento en mercados emergentes, como el de ciudades intermedias. En
el caso de Pereira, se visualiza como un municipio con altas posibilidades de crecimiento,
que puede considerarse un sitio factible. Desde el punto de vista del sector inmobiliario,
Pereira ofrece condiciones favorables, atractivas, Optimas y propicias para localizar alli el
coliving, y obtener buenos resultados al desarrollar un proyecto de tal magnitud. Eso si,
teniendo para ello en cuenta los comportamientos que dicho sector ha venido presentando

en el dltimo trienio.
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1.3 ALCANCE

El alcance del presente trabajo comprende el estudio de factibilidad de la construccion de
un espacio de vivienda coliving, bajo las metodologias marco l6gico y ONUDI en la fase de
preinversion, lo cual permite evaluar la posibilidad de continuar o no con la etapa de

ejecucion del proyecto.

1.4 JUSTIFICACION

El presente trabajo busca desarrollar un espacio de vivienda enfocado a las nuevas
necesidades del mercado actual, enmarcadas en una era digital y automatizada, en un
modelo econdmico en desarrollo, en la presion social caracteristica de la nueva generacion
que esta ingresando a la fuerza laboral y en un entorno vertiginosamente cambiante y con

tendencias diversas.

Es un hecho que las alternativas tradicionales de vivienda no estan supliendo los
requerimientos de la sociedad, la cual le exige al mercado hacer una transicion a un modelo
que permita la interaccién, que potencialice la creacion de ideas nacientes, que propicie
espacios compartidos que disminuyan la sensacion de soledad, que integre las demandas de
vivienda con el dia a dia del trabajo, que favorezca la innovacion, que propicie el desarrollo
personal y profesional por medio de la interaccion con diferentes culturas; asi mismo, con
la flexibilidad y facilidad de viviendas completamente amuebladas con las comodidades
que podria tener en un hotel, que cuente con espacios compartidos de lavanderia, cocina,
gimnasio, restaurante, coworking y bar, y que a la vez les permita a los usuarios decidirse
ya sea por gozar de la individualidad en sus habitaciones o por compartir con los otros
huéspedes en los espacios comunes. Esta es la concepcion que se tiene del proyecto de

coliving al que hace referencia el presente estudio.

El proyecto de coliving es una alternativa de vivienda para jovenes universitarios

que llegan a Pereira a cursar sus estudios universitarios, a empresarios que llegan a hacer

52



negocios, a turistas nacionales y extranjeros que pasan temporadas vacacionales y, en
general, a la poblacién pereirana que busca vivir la experiencia coliving y una alternativa de
vivienda no convencional. Este coliving ofrece la posibilidad de hospedaje tanto para
estadias cortas, desde un dia, hasta contratos de arrendamiento anuales, con el fin de
permitir adaptarse a las necesidades de la poblacién objetivo. Ademas, a traves del alquiler
del coliving los usuarios ahorran tiempo y costo en los tramites y requisitos que se
normalmente se solicita cumplir, tales como respaldos financieros y laborales con los

cuales no todas las personas cuentan.

Adicionalmente, este proyecto le apunta a la poblacion millennial, para la cual es
mas importante la movilidad laboral que ser duefia de una vivienda. Es una decision de
compra gue posponen para etapas de la vida donde ya tengan estabilidad profesional y
familiar. Incluso, se enfoca a parejas sin hijos, para quienes la vivienda es un producto de
consumo que puede ser adquirido después, por cuanto primero buscan una opcion que se

adapte a sus necesidades laborales actuales.

La finalidad del presente trabajo es, entonces, evaluar la posibilidad de construir un
edificio bajo la modalidad de coliving en la ciudad de Pereira, contemplando las diferentes
variables externas e internas que afectan de manera directa o indirecta la probabilidad de
éxito del proyecto segun las condiciones de inversion contempladas.

1.5 FORMULACION DE LA PREGUNTA QUE PERMITE ABORDAR LA
SITUACION O PROBLEMA EN ESTUDIO

¢ Es factible construir una edificacion tipo coliving en el municipio de Pereira (Risaralda)?
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2. OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un estudio de factibilidad para construir una edificacion tipo coliving en el
municipio de Pereira (Risaralda), con base en las metodologias marco I6gico y ONUDI,

con el fin de recomendar o no la inversion.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

o Identificar el contexto externo en el que se va a desarrollar el proyecto, en el ambito

politico, econémico y tributario.
o Determinar la estructura organizacional adecuada para el proyecto.

o Efectuar el estudio de mercado para conocer la oferta, demanda, precios,

segmentacion del mercado y clientes potenciales.

o Realizar el estudio y el analisis técnico del proyecto, con el fin de evaluar el alcance
fisico, los costos directos e indirectos que pueda tener la construccion del proyecto, el

tiempo que tomaria la construccion y su programacion.

o Evaluar las condiciones medioambientales en las cuales se construiria el proyecto y

las implicaciones que estas pueden tener en su desarrollo.

o Llevar a cabo el estudio legal, con el fin de identificar la normativa vigente en que se

enmarcan el proyecto, el tipo de sociedad y los contratos.

o Determinar la viabilidad financiera del proyecto por medio de la construccion del
flujo de caja donde se proyectan las inversiones que se vayan a efectuar, los ingresos

y los gastos operacionales en los que se incurre durante el horizonte del proyecto.

o Identificar y valorar los riegos y su impacto en el flujo de caja elaborado en el estudio

financiero.
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3. MARCO CONCEPTUAL

3.1 DEFINICION DE COLIVING

Con el objetivo de ubicar al lector en los conceptos propios del proyecto en evaluacion, es
preciso iniciar definiendo el término coliving, considerado una nueva tendencia y una
evolucion del concepto de coworking®. Este concepto de vivienda tuvo sus primeras
manifestaciones durante el siglo XVII, a través de monasterios, cultos religiosos,
movimiento hippie y viviendas adaptadas después de la Segunda Guerra Mundial, que
representan algunos de los ejemplos de viviendas comunitarias forjadas por las situaciones

econdémicas y sociales de la época.

En esta misma linea, las pensiones fueron otra forma incipiente de vivienda
comunitaria que permitia una forma de vida transitoria para los trabajadores que recién
llegaban a las grandes ciudades en busca de oportunidades y una busqueda de su
independencia fuera de la vivienda familiar para los jovenes. Como ejemplo, durante el
siglo XIX, cuando las viviendas eran compartidas para las mujeres en condiciones no
favorables en Nueva York, donde se les suministraba una vivienda confortable y
oportunidades de empleo, y eran utilizadas principalmente por emigrantes. Después
evoluciono tanto para mujeres como para hombres, y el coliving ahora también era utilizado
por viajeros, por asuntos de negocios, y por personas que buscaban vivienda y
oportunidades de trabajo.

Como expone Corfe (2019) “Co-living se refiere a modelos de vivienda donde los
individuos tienen un espacio habitacional, pero también tienen acceso a una gama de
instalaciones comunales como compartidas salas de estar, comedores, gimnasios, jardines y

salas de cine” (p. 4).’

6 El coworking es un estilo de trabajo en cuya atmésfera surge de manera compartida un trabajo y una oficina,
asi como una serie de actividades independientes (Gorotiza, 2014, p. 13).

7 Co-living refers to housing models where individuals have a private housing space, bit also have access to a
range of communal facilities such as shared living areas, dining spaces, gyms, gardens and cinema rooms.
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Segun la revista Dinero (2019a) en su articulo Qué es el co-living y qué ventajas
ofrece: “Es un lugar donde no sélo se comparte un espacio de trabajo, sino también un
espacio donde vivir, fomentando tanto la economia compartida como la integracion de una
comunidad de emprendedores o freelancers” (parr. 1). El coliving conjuga un nuevo
modelo inmobiliario, pero también un estilo de vida diferente que favorece el ahorro de
tiempo y dinero, contar con espacios de recreacion y entretenimiento, tener interaccion

social y convivencia con perfiles personales diversos, entre otros.
Segun lo define la guia de coliving de Outsite (2000):

Coliving, en esencia, es un concepto diverso, que es dificil de describir con
precision en sus muchas formas. Dicho esto, hay algunos puntos en comdn en la
experiencia coliving: cocinas compartidas, servicios compartidos, mas residentes

que una situacion de vivienda promedio, y la presencia de un espacio de coworking
(p.3).8

En pocas palabras, un coliving es un lugar donde se fusionan y articulan el trabajo,
la vivienda y lo social, donde las personas tienen un lugar personal y comparten una gama

de espacios comunales.

Coliving se muestra como una moderna opcién inmobiliaria, donde las nuevas
generaciones comparten su espacio vital de habitaciones completamente amuebladas, y
lugares compartidos, tales como cocina, lavanderia y gimnasio, que les permite interactuar
con otras personas que tienen intereses, valores y(0) intenciones similares. El hecho de las
habitaciones estar amobladas minimiza los costos de mudanzas y la inversion en elementos
para el hogar. También permite ahorrar tiempo en el proceso del tramite de alquiler de una
vivienda convencional, que en algunos casos no resulta satisfactorio. El coliving es una

nueva version de una vieja idea adaptada a las necesidades de las nuevas generaciones, que

8 Coliving, at its core, is a diverse concept that is difficult to accurately describe in its many forms. That said,
there are some commonalities in the coliving experience: shared Kitchens and living spaces, shared amenities,
more residents than an average housing situation, and the presence of a coworking space.
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le dan mayor importancia a las relaciones interpersonales que a la compra de carros y

viviendas.

El tipo de coliving que se va a desarrollar es un edificio con habitaciones
amobladas, de diferentes tamafios, en un rango de 20 a 40 metros cuadrados, de acuerdo
con las comodidades que se vayan a incluir en cada habitacion. Las areas comunes
corresponden a un area de coworking, gimnasio, cocina, lavanderia, restaurante, bar, salas

de descanso, sala de juegos y zona himeda.

3.2 METODOLOGIA DE MARCO LOGICO

La metodologia de marco logico, segun Ortegdn, Pacheco y Prieto (2015), se define como:

Una herramienta para facilitar el proceso de conceptualizacion, disefio, ejecucion y
evaluacion de proyectos. Su énfasis estd centrado en la orientacion por objetivos, la
orientacion hacia grupos beneficiarios y a facilitar la participacion y la

comunicacion entre las partes interesadas. (p. 13).

Esta metodologia fue desarrollada con el fin de resolver tres problemas encontrados
en el proceso de planeacion, ejecucion y evaluaciéon de los proyectos. Los proyectos no
tenian establecido un objetivo claro, no trazaban la ruta que se iba a seguir durante la
ejecucion del proyecto, no se ejecutaban exitosamente y no se contaba con un gerente del
proyecto encargado de dirigir y controlar la ejecucién; ademas, no era preciso cuales eran
las condiciones esperadas una vez finalizara el proyecto. Los proyectos no estaban
contemplados como el elemento transformador entre la situacion inicial o el problema, y la

situacion que se deseaba obtener por medio de su desarrollo.

Esta metodologia puede ser utilizada en las diferentes etapas del proyecto: en el
disefio, ejecucion y evaluacion del proyecto, por medio de un plan de seguimiento del
desempefio con los objetivos, indicadores y metas. Por otra parte, esta metodologia analiza

el problema, identifica los involucrados, formula los objetivos y selecciona la estrategia que
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se va a desarrollar con base en el andlisis efectuado. Es importante aclarar que la matriz de
marco l6gico es el resultado de la implementacion de la metodologia. Esta resume el

porqué del proyecto y el como se va a realizar.

Las dos etapas que comprenden la metodologia de marco logico son: la etapa de
identificacion del problema y las alternativas de solucion, y la etapa de planificacion. En la
primera etapa se contextualiza la situacién problema y se evalGan las estrategias que le
darian solucion a la problematica, en la que, segin Ortegdn y otros (2015): “La idea central
consiste en que los proyectos son disefiados para resolver los problemas a los que se
enfrentan los grupos meta beneficiarios, incluyendo a mujeres y hombres, y responder a sus
necesidades e intereses” (p. 15), y la segunda etapa es la de planificacion: “Donde la idea
del proyecto se convierte en un plan operativo para su ejecucion, se elabora la matriz de
marco l6gico” (p. 15). A continuacién, en la figura 6 se muestra el proceso de interaccion

entre las etapas de la metodologia que permiten obtener la matriz de marco légico.

Figura 6

Estructura metodologica del marco l6gico

@ Amniliziz de involucrados

Anailiziz de Problemas Amniliziz de Objetivoz Amiliziz de Alternativaz

N
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Esztructura Analitica Proyecto
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Ohjetivas Indicadores B Verificacidn Hipdtasis
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Componente

- (s)
G/_-\cundaﬂu U Q

Evaluacién Intermedia

Matriz de Marco Légico

ProyectFeal Evahiacion

Indicador 1

Indicador 2
10

Nota. Tomado de Metodologia del marco légico para la planificacién, el seguimiento y
la evaluacion de proyectos y programas. (Ortegdn y otros, 2015, p. 70).
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En la ilustracion anterior se puede identificar tanto el proceso de desarrollo de la
metodologia de marco ldgico (MML) como la relacion entre cada una de sus etapas. Es
necesario tener en cuenta que estas etapas tienen un orden logico y una relacion de causa y
efecto de una etapa a otra. Del mismo modo, el correcto desarrollo de la metodologia parte
de una precisa identificacion del problema, de donde surgen las alternativas de solucién. El
problema no debe ser expresado en términos de insuficiencia, ausencia, limitado,
restringido y(0) leve, ya que estos se suplen con la creacion, adquisicion, ampliacion y
desarrollo de lo inexistente; es decir, la solucion no resuelve el problema raiz, y puede

llevar a malas decisiones de inversion.

Teniendo en cuenta la situacion problema identificada, la cual proviene de varias
fuentes, por ejemplo, necesidades de los grupos de interés, condiciones de vida deficientes,
oportunidades de desarrollo, acuerdos internacionales, desarrollo de infraestructura, etc., se
generan el analisis de causas y alternativas de solucion. Por consiguiente, segun lo precisa
la Guia del PMBOK, del Project Management Institute (PMI, 2017): “El problema en si no
es el proyecto, sino que este establece el resultado esperado que va a ser materializado por

medio de la ejecucion de un proyecto” (p. 4).

3.3 METODOLOGIA ONUDI

Segun la metodologia de la Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo
Industrial (ONUDI), al elaborar un proyecto se debe determinar el tiempo cronolégico en el
que se desarrollaran las actividades que lo comprenden. Durante este tiempo se tienen en
cuenta tres fases: preinversion, inversion y operacional. Estas fases, que se describen a
continuacion, se analizan de manera independiente, y cada una debe tener una duracion fija
durante la ejecucion del proyecto. Esto quiere decir que la suma de estos tiempos debera

corresponder al tiempo total del proyecto.

Fase de preinversion: en esta fase se llevan a cabo los disefios y estudios de apoyo

que requiere el proyecto para su desarrollo; es decir, que existen unos niveles de
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profundizacion para determinar ya sea el perfil o la prefactibilidad, o la factibilidad del
estudio. Con el objetivo de reducir la incertidumbre del proyecto, se establece un alcance

con base en esos niveles de profundizacion.

Fase de inversion: comprende todas las inversiones 0 ejecuciones necesarias para

poner el proyecto en marcha.

Fase operacional: es el periodo operacional del proyecto una vez se han efectuado
los montajes fisicos y la puesta en marcha. Al respecto, Gomez y Diez (2015) expresan:
“Los estudios de apoyo tienen por objetivo reunir la mayor cantidad de antecedentes,
estadisticas, informaciones y datos sobre el producto, bien o servicio que se pretende

generar con el proyecto” (p. 15).

Los estudios de apoyo para el desarrollo de la metodologia ONUDI,
especificamente para la prefactibilidad del proyecto (que es la fase que se desarrolla en el
presente trabajo), comprenden las investigaciones siguientes, las cuales se ilustran mas

adelante en la figura 7:

e Estudio del entorno y sectorial

Estudio de mercado

e Estudio técnico

e Estudio ambiental

e Estudio organizacional
e Estudio legal

e Estudio financiero

e Estudio de riesgos
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Figura 7
Estudios componentes de la metodologia ONUDI

ESTUDIOS DE
PREINVERSION

Nota. Elaboracion propia, a partir de ONUDI (Behrens y Hawranek, 1994). Estos
componentes abordan ocho estudios de apoyo que son determinantes para desarrollar la

metodologia.

Es pertinente aclarar que, la aplicacion de la metodologia de Marco Légico y
ONUDI se utiliza como mecanismos de integracion entre ambas. Por tanto, mediante el
procedimiento de Marco légico se identificara el problema raiz para encontrar una posible
solucion O6ptima para este. Dicha alternativa sera evaluada mediante la metodologia
ONUDI, lo que permitira identificar en qué grado se puede desarrollar el proyecto y asi dar

solucidn a la problematica propuesta. Esto se describe a continuacion en la figura 8.
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Figura 8
Proceso metodologia ONUDI

| Evaluacion Idea |

|Anélisis Involucrados |

|Ané|isis Problema |

|Anal|3|5 Objetivos | |Eva|uacién Estrategia | | Planeacién Y Seguimiento

| Seleccion Estrated | Estudio Factibilidad Estructura Analitica Matriz Marco
gleccion EStrategia ONUDI del Proyecto Ldgico

Nota. Elaboracion propia, a partir de ONUDI (Behrens y Hawranek, 1994). Pasos y ruta

para seguir en el proceso de la metodologia de marco légico ONUDI.

De acuerdo con el esquema anterior se puede observar que la etapa de evaluacién de
la idea, planeacion y seguimiento son parte de la aplicacion de la metodologia de marco

I6gico, y la evaluacion de la alternativa se realiza mediante la metodologia ONUDI.

3.4 METODOLOGIA ONUDI, FASE DE PRE-INVERSION: FACTIBILIDAD

Por dltimo, es preciso definir y hacer claridad sobre el término factibilidad, el cual
corresponde al estudio base llevado a cabo. Luna y Chaves (2001) lo definen asi:
“Factibilidad es el grado en que lograr algo es posible o las posibilidades que tiene de
lograrse” (p. 1). El Diccionario panhispanico de dudas (RAE, 2005) define que el término
factible significa algo que es “Posible, que puede hacerse o realizarse”. Relacionar este
concepto con el estudio o proyecto de factibilidad, tal como lo expresan N. Sapag, R. Sapag
y J. M. Sapag (2008):

debe simular con el maximo de precision lo que sucederia con el proyecto si este

fuese implementado, aunque dificilmente pueda determinarse con exactitud el
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resultado que se logrard. De esta manera, se estimaran los beneficios y costos que

probablemente ocasionaria y, por tanto, pueden evaluarse (p. 23).

Por tal motivo, el estudio de factibilidad en la etapa de preinversion del proyecto
corresponde a la valoracion de los beneficios y costos de la alternativa seleccionada. Este
estudio se elabora con fuentes de informacion primaria que permitan obtener datos precisos
para el calculo de la evaluacion financiera del proyecto. Asi mismo, debe tener bases
solidas de informacion y analisis que permitan tomar una decision de inversion, y requiere
un analisis detallado del mercado (oferta y demanda) que sustentan la evaluacion financiera
del producto que se vaya a poner en el mercado. Los estudios de apoyo desarrollados en
esta fase, en el estudio de factibilidad, son: estudio del entorno y sectorial, estudio de
mercado, estudio técnico, estudio ambiental, estudio organizacional, estudio legal, estudio

financiero y estudio de riesgos.
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4. METODO DE SOLUCION

4.1 EXPLICACION DEL MARCO LOGICO

4.1.1 Paso 1. Analisis de involucrados

El paso ndmero uno permite identificar el papel que desempefian los principales
involucrados que pueden verse afectados de manera positiva o negativa por el proyecto,
permite identificar las condiciones iniciales de los involucrados y el resultado esperado
sobre estos una vez se ejecute el proyecto.

El correcto reconocimiento de las partes involucradas facilita llevar a cabo un
seguimiento de sus dindmicas y reacciones durante el avance del proyecto. segun Ortegén y
otros (2015): “Cada etapa del proyecto puede presentar una dindmica diferente de los
involucrados, por lo que es importante conocer dichas dinamicas o reacciones a medida que
avanza el proyecto y generar estrategias acordes” (p. 70). De igual forma, permite darles
claridad a los objetivos establecidos en la planeacion y, de ser necesario, llegar a mutuos

acuerdos entre las partes que puedan afectar el éxito del proyecto.

Esta etapa se desarrolla antes de hacer el analisis del problema, con el fin de
esclarecer quiénes se deben involucrar en este analisis, que realmente impacten o sean

impactados en la ejecucion del proyecto.
El analisis de los involucrados comprende las siguientes actividades:

Actividad 1. Identificar los involucrados. Hacer un listado de los actores
involucrados en el proyecto, desde la planeacién hasta el cierre, representados en un
esquema como se muestra en la figura 9. Este esquema permite visualizar los actores
involucrados e identificar las relaciones y categorias que se agrupan con caracteristicas en

comun.
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Figura 9

Identificacion de los involucrados

Nota. Esta figura representa un ejemplo del listado de personas o entidades involucradas en
un proyecto. Tomado de Metodologia del marco légico para la planificacion, el
seguimiento y la evaluacion de proyectos y programas. Serie manuales, 42 (Ortegén y
otros, 2015, p. 7).

Actividad 2. Clasificar los involucrados. Se clasifican y agrupan los involucrados
con caracteristicas en comun: si son instituciones publicas o privadas, si son internos o
externos al proyecto, y cualquier caracteristica que pueda integrar las partes involucradas,
con el fin de establecer las estrategias mas propicias para su tratamiento si estan llegan a

afectar de forma positiva o negativa al proyecto.
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Actividad 3. Posicionar y caracterizar los involucrados. Incluye:

o Definir para cada involucrado su posicion, su fuerza y su intensidad frente al
proyecto.

o Definir la expectativa, es la importancia que el involucrado le da al proyecto.

o Definir la posicion de apoyo o de oposicién al proyecto.

o Definir la fuerza, qué tanto poder tiene el involucrado que pueda llegar a

afectar el proyecto.

En la tabla 1 se muestra un ejemplo de la manera como se deben conectar la fuerza,
la intensidad y la expectativa de cada parte interesada, con el fin de establecer el impacto
esperado sobre el proyecto. Se utiliza una escala de 1 a 5, donde 1 indica el menor grado de
importancia del involucrado para el proyecto, el interés del involucrado en darle solucién al

problema y su menor grado de involucramiento.

Tabla 1
Ejemplo analisis de los involucrados
Involucrados Expectativa Fuerza Resultante

Familias &n asentamientos 5 3 15
Entidades Financieras 2 2 4
Familias fuera de asentamientos 5 1 4]
hMunicipio 5 4 20
Ministerio de Vivienda 5 4 20
ONG's 5 2 10
Organismos Reguladores 2 5 10
FProveedores de materiales 5 1 il
Empresa Constructora 5 1 5

Nota. Tomado de Metodologia del marco l6gico para la planificacién, el seguimiento y la
evaluacion de proyectos y programas. Serie Manuales, 42. Naciones Unidas. CEPAL
(Ortegon y otros, 2015, p. 95). En esta tabla se relacionan, a manera de ejemplo, los
posibles involucrados en un proyecto de factibilidad y se analiza su grado de expectativa, la

fuerzay el resultante.
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Agquellos con menor puntaje en el resultado de multiplicar la fuerza por la
expectativa son los involucrados que no se encuentran en una posicion de apoyo al
proyecto; por el contrario, aquellos con mayor puntuacion son los que mostraron una

posicién de apoyo.

Actividad 4. Identificacion, andlisis y seleccion con involucrados. De acuerdo con la
clasificacion y caracterizacion de los involucrados desarrollada en las actividades 2 y 3, se
definen las actividades que permitan integrar las partes involucradas en el proceso de
identificacion, analisis y seleccion del problema y las alternativas de solucién. Para esto se
pueden utilizar varias técnicas de participacion, entre las cuales se encuentran: técnica de
grupos nominales, método Delphi, método EASW (European Awareness Sustainability

Workshop) y nucleos de intervencion participativa, entre otros.

4.1.2 Paso 2. Definir el problema central

Para identificar el problema central se recomienda formular el problema en estado negativo,
y las causas y efectos identificados deben estar enfocados en el problema central. No se
debe considerar el problema como la ausencia de algo que se puede solucionar con la
creacion, compra o construccion de lo faltante, sino que se debe cuestionar por qué no
existe o por qué nadie lo ha hecho. Ortegdn y otros (2015 “Hacer una buena identificacion
del problema es determinante para un buen resultado de un proyecto, ya que a partir de esto

se establece toda la estrategia que implica la preparacion del proyecto” (p. 72).

En el proceso de definicion del problema pueden encontrarse varios problemas que
afectan las partes involucradas en el mismo contexto. Los problemas identificados deben
priorizarse. Este proceso consiste en identificar cual problema es mas importante que otro,
qué relacion hay entre los problemas, como, dandole solucion a uno, se impactan los otros,
y qué relacion causal hay entre ellos. Esto con el objetivo de reconocer el problema central,

el més importante.

Los problemas identificados se pueden caracterizar como problemas reales (esta

ocurriendo en el momento) o como problemas potenciales (tienen probabilidad de
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ocurrencia en el futuro), que dependen de la materializacion de un riesgo identificado en el
futuro. La herramienta utilizada para esquematizar los problemas identificados es el Arbol

de Problemas®.

4.1.3 Paso 3. Identificar las causas del problema principal

El paso numero 3 se realiza mediante la elaboracion de una lluvia de ideas de las posibles
causas del problema identificado en el paso 2, lo cual permite indagar las raices que
provocan el problema, ampliar la comprensién de este y, por consiguiente, identificar las

posibles soluciones.

4.1.4 Paso 4. Seleccionar y justificar las causas relevantes

La lista de causas elaborada en el paso 3 debe ser clasificada con el objetivo de establecer
las causas relevantes que deben estar sustentadas en (i) la literatura y en fuentes estadisticas
revisadas, (ii) el diagndstico del problema analizado en el paso 1, y(0) (iii) la experiencia de

los proyectistas.

La correcta clasificacion de las causas permite determinar las causas que se pueden
eliminar por alguno de los siguientes motivos: no afectan el grupo social relacionado con el
problema central, son causas cuya solucién no puede ser ejecutada por la institucion
encargada, la causa esta repetida o incluida en otra causa, hace parte de los efectos, 0 no
afecta el problema central.

° Es una técnica participativa que ayuda a desarrollar ideas creativas para identificar el problema y organizar
la informacidn recolectada, generando un modelo de relaciones causales que lo explican (Martinez y
Fernandez. 2010, p. 2).
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4.1.5 Paso 5. Agrupar y jerarquizar las causas

Es necesario agrupar las causas de acuerdo con su relacién con el problema central, y
dividirlas por niveles. En el primer nivel, las que afectan directamente el problema seran

causas directas, y las causas indirectas afectan el problema a través de las causas directas.

4.1.6 Paso 6. Graficar el arbol de causas

En este paso las causas se grafican hacia abajo del problema central, como se muestra en la
figura 10. Las causas tienen un encadenamiento entre si, con el fin de llegar a las causas
primarias de lo que est originando el problema. Un analisis juicioso y minucioso de las
causas facilitard el proceso de identificacion de las posibles soluciones. Las causas raiz
identificadas en el Gltimo nivel del encadenamiento son aquellas a las que se les debe dar

solucion para atacar el problema.

Figura 10
Arbol de causas
Problema
Iy
Causa 1 Cansa 2 Causa 3
| | Cansa 3.1 |
Cansa 2.1 Causa 2.2
| Causa 3 ll |

Nota. Representacion de las causas a partir del problema. Tomado de Metodologia
general de identificacion, preparacion y evaluacion de proyectos de inversion puablica.

Serie manuales, 39 (Ortegdn, Pacheco y Roura, 2005, p. 16).
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Como se puede observar en la figura 10, las soluciones deben ir enfocadas a las
causas raiz; por ejemplo, dentro del orden Idgico del arbol de causas, al darle solucion a la

causa 3.1.1 automaticamente se estarian solucionando las causas 3.1y 3.

4.1.7 Paso 7. Identificar los efectos del problema principal

Se deben identificar los efectos, los cuales hacen referencia a las consecuencias que trae el
hecho de no resolver el problema identificado. Es el impacto potencial que tiene la
problemética identificada sobre las partes interesadas y se representa utilizando una lluvia
de ideas similar a la de las causas efectuada en el paso 3.

Se deben considerar dos tipos de efectos: aquellos que pueden ser consecuencias
inmediatas del problema y pueden ser observados en el presente, y aquellos potenciales que

se pueden presentar en el futuro.

4.1.8 Paso 8. Seleccionar y justificar los efectos relevantes

La lista de efectos elaborada en el paso 7 debe ser clasificada con el objetivo de identificar
los efectos relevantes que afectan directamente el problema planteado. Estos deben estar
respaldadas por variables estadisticas, por literatura o por el analisis desarrollado por los
proyectistas. La correcta clasificacion de los efectos permite identificar cuales se pueden
eliminar por alguno de los siguientes motivos: se encuentra contenido en otro efecto, se
clasifica como causa y no como efecto, no es un efecto directo del problema planteado, no

se diferencia del problema planteado, hace parte de este.

4.1.9 Paso 9. Agrupar y jerarquizar los efectos

Es necesario agrupar los efectos de acuerdo con su relacién con el problema central,
dividiéndolos por niveles. En el primer nivel, los que afectan directamente el problema
seran efectos directos, y los efectos indirectos afectan el problema a través de las causas

directas.
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4.1.10 Paso 10. Construccién del arbol de efectos

Después de identificados los efectos en el paso anterior, se construye el &rbol de efectos de
abajo a hacia arriba, los efectos directos van en la primera linea por encima del problema
principal, y de los efectos directos se desglosan los efectos indirectos. El arbol de efectos
debe concluir en un efecto final, producto de los efectos directos e indirectos identificados,

tal como se muestra en la figura 11.

Figura 11

Arbol de efectos

EFECTO 3

I
EFECTO 11 EFECTO 1.2

EFECTO 1 EFECTO 2

I
FROBLEMA CENTRAL

Nota. Representacion de los efectos generados por el problema. Tomado de Metodologia
general de identificacion, preparacion y evaluacién de proyectos de inversion publica. Serie
Manuales, 39 (Orteg6n y otros, 2005, p. 15).

Como se observa en la figura anterior, el arbol se descompone a partir del problema
central con sus respectivos efectos hacia arriba, algunos de los cuales pueden llevar a otros.
Por esto se estructura en forma de orden causal ascendente. El efecto 1 en el primer nivel
provoca el efecto 1.1, y el efecto 1.2 en un segundo nivel genera un encadenamiento de
efectos.
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4.1.11 Paso 11. Presentar el arbol de causas y efectos

Es la integracion del arbol de efectos y causas en uno solo, tal como se muestra en la figura
12. Este arbol esquematiza el problema siguiendo una légica vertical, clarifica los pasos
que se deben seguir enfocados en las soluciones del problema. Se elabora en términos de
hipotesis que deben ser comprobadas con estudios méas profundos. El arbol de causas y
efectos debe ser revisado de forma constante, con el fin de verificar que se esté trabajando
con las causas y efectos reales, que el problema central esta bien definido y que las

relaciones causales no hayan cambiado.

Figura 12
Arbol del problema
| EFECTO 3
IEFECTO 11 | |EFECTO 1.2
EFECTO 1 EFECTO 2
|
|
PROBLEMA CENTRAL
CAUSA 1 CAUSA 2 CAUSA 3
T
‘CAL’SA 2. 1| |CAL’SA 22 ‘ CAUSA 31

Nota. Representacion del problema teniendo en cuenta las causas y los efectos. Tomado de
Metodologia general de identificacion, preparacion y evaluacion de proyectos de inversion

publica. Serie Manuales, 39 (Ortegdn y otros, 2005, p. 17).
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4.1.12 Paso 12. Definir el objetivo del problema

El objetivo central del proyecto est& directamente relacionado con la solucion del problema

principal identificado, relacion que se representa en la figura 13.

Figura 13
Problema-objetivo

Problema :> Objetivo
central central

Nota. Relacion del problema con el objetivo central.

4.1.13 Paso 13: Determinar los medios o herramientas para alcanzar el objetivo

central y elaborar el arbol de medios

Consiste en el cambio de las condiciones negativas de las causas, en condiciones positivas

viables de ser alcanzables, las causas se transforman en medios.
Como aseveran Orteg6n y otros (2005):

si las causas han sido bien identificadas, se estd muy cerca de identificar
correctamente los medios y definir las alternativas, para la resolucion del problema
y obtencion de los fines que persiga el proyecto. De aqui, la importancia de que las
causas se ramifiquen todo lo que sea posible para tener mucho méas desagregadas las

posibles vias de solucién al problema en estudio (p. 20).

Los niveles del arbol de efectos se representan de manera similar al arbol de causas,
donde se van a encontrar los efectos directos producto de las causas directas y los efectos
indirectos de las causas indirectas. EI ultimo nivel del arbol de efectos es el mas importante,
por cuanto hace referencia a las causas que pueden ser atacadas directamente para
solucionar el problema, por lo que estos medios reciben el nombre de medios

fundamentales (figura 14).
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Figura 14
Arbol de medios

Objetivo Central:
Incremento de la provision
de energia eléctrica
durante el dia

A

Medio de primer nivel:

Aprovechamiento de los

sistemas de electricidad
cercanos a la zona

A

Medio fundamental:
Disponibilidad de
infraestructura para conectarse al
sistema de generacion de
glectricidad mas cercano

Medio de primer nivel:
Suficiente generacion
local de energla.

A
Medio de segundo Medio de segundo nivel:
nivel: Los ingresos farifarios
Uso de combustibles poco cubren los costos de
costosos operacion y mantenimiento
\ A

Medio fundamental:
Disponibilictac de
infraestructura moderna
para generar
energia eléctrica

Medio fundamental:
Mejora de la gestion del
servicio de generacion local
de energia

Nota. Representacion de los medios por niveles a partir del objetivo central (Ministerio de

Economia y Finanzas del Pert (2003, p. 19).

4.1.14 Paso 14. Determinar las consecuencias positivas que se generan cuando se

alcance el objetivo central y elaborar el arbol de fines

Los fines del objetivo central son el cambio de las condiciones negativas de los efectos, en
condiciones positivas que se materializaran una vez se resuelva el problema principal y se

alcance el objetivo central. El arbol de fines se asemeja a la construccion del arbol de

efectos elaborado en el paso 10, tal como se observa en la figura 15.
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Figura 15

Arbol de fines

Fin Ultimo:

Desarrollo socieconémico
de las localidades

T

Fin indirecto:

localidades.

T

Incremento del desarrollo Fin directo:
. Aumento de la calidad de
productivo de las vidli

T

Fin directo: Fin directo: o i Fin directo: s i
L e Fin directo: Fin directo: e iz
Aumento de la Disminucién de A Incremento en la . = Fin directo:
s Disminucion de las ; Mejoramiento de el
productividad de los costos de las . calidad de p Disminucién de
e s restricciones en la e los métodos de 5 :
actividades actividades : i servicios de : la delincuencia
: : disponibilidad de almacenamiento
productivas y productivas y i salud y : nocturna
: 3 telecomunicaciones ik de alimentos
comerciales comerciales educacion.

f f r— % f f

Objetivo central:
Incremento de la provisién de energia
eléctrica durante el dia

Nota. Representacion de los fines asociados al objetivo central (Ministerio de Economia y
Finanzas del Peru, 2003, p. 20).

4.1.15 Paso 15. Presentar el arbol de objetivos o arbol de medios y fines

En este paso se unen el arbol de medios construido en el paso 13 y el arbol de fines del paso
14, y el objetivo central se ubica en el medio de los dos, de la misma forma en que se
construyad el arbol de causas y efectos (figura 16).
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Figura 16
Arbol medios y fines

‘ FIN 3
| FIN 1.1 ‘ ‘FL‘H.: |
FIN1 FIN 2
PROBLEMA CENTEAL
MEDIO 1 MEDIO 2 MEDIO 3
‘ MEDIO 2.1 | | MEDIO 2.2 | MEDIO 3.1

Nota. Articulacién de los medios y fines al problema central. Tomado de Metodologia
general de identificacion, preparacion y evaluacion de proyectos de inversion publica
Serie Manuales, 39 (Ortegdn y otros, 2005, p. 21).

4.1.16 Paso 16. Clasificar los medios fundamentales como imprescindibles o no

En este paso se formulan las acciones que le daran solucién al problema identificado con
base en el arbol de objetivos elaborado en el paso anterior. Se identifican todos los medios
fundamentales del arbol de medios y se clasifican como imprescindibles o no, considerando
que, segun el Ministerio de Economia y Finanzas del Perd (2003): “Un medio fundamental
es considerado como imprescindible cuando constituye el eje de la solucion del problema
identificado y es necesario que se lleve a cabo al menos una accion destinada a alcanzarlo”
(p. 22). Los medios no imprescindibles contribuyen al logro del objetivo, pero no son
indispensables para alcanzar el objetivo.
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4.1.17 Paso 17. Relacionar los medios fundamentales

Se identifican las relaciones entre los medios imprescindibles y no imprescindibles. Esto se
pueden relacionar de tres maneras: (i) medios fundamentales mutuamente excluyentes (no
se pueden llevar a cabo al mismo tiempo dos medios fundamentales, puesto que estos no se
pueden dar simultaneamente), (ii) medios fundamentales complementarios (es mas
productivo llevar a cabo los dos medios al mismo tiempo), que se deben agrupar en un
mismo medio fundamental y (iii) medios fundamentales independientes (aquellos que no
tienen ninguna relacién con otros medios) un medio fundamental independiente no

imprescindible no es necesario incluirlo en el proyecto.

4.1.18 Paso 18. Planteamiento de acciones

Se define como se van a materializar los medios identificados y qué acciones se deben
desarrollar para cumplir los objetivos. Segun lo sefialan Ortegon y otros (2015): “Por
ejemplo, si en el arbol de objetivos uno de los medios fuera el uso eficiente de la capacidad
de las jornadas escolares, una accion para operacionalizar este medio seria “un aumento en

las jornadas escolares” (p. 77).

En este paso se debe evaluar la viabilidad de las acciones. Una accion se considera
viable si la organizacién cuenta con la capacidad financiera y técnica para llevarla a cabo;
ademas, si es acorde con el resultado esperado y, finalmente, si se encuentra relacionada

con la razdn de ser de la organizacién ejecutora.

4.1.19. Paso 19. Definir y describir los proyectos alternativos para considerar

En este paso se describen los proyectos alternativos que seran evaluados para su ejecucion.
Esto se realiza con base en las acciones planteadas en el paso anterior, donde los proyectos
formulados deben contener por los menos una accion de los medios imprescindibles y

debera haber tantos proyectos como medios imprescindibles mutuamente excluyentes.
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4.1.20 Paso 20. Elaborar la estructura analitica del proyecto

Es esquematizar el proyecto en cuatro niveles jerarquicos: (i) fin y (ii) propdsitos que
provienen del arbol de objetivos, (iii) componentes y (iv) actividades que son resultado de
los estudios de factibilidad (financiera, técnica, legal y ambiental) aplicados a las acciones
propuestas.

Este arbol es la base para la elaboracion de la matriz de marco I6gico (figura 17).

Figura 17

Estructura analitica del proyecto

FIN

Proposito [Objetivo Central)

T

Producto o Produclo o
Componente 1 Componente 2
[}
T I |
Actividad 1.1 Actividad 2.1 Actividad 2.2

Nota. Jerarquizacion de los niveles de la estructura analitica del proyecto. Tomado de El
marco légico. Metodologia para la planificacion, seguimiento y evaluacion de proyectos
Vision Gerencial 6, p. 337 (Sanchez, 2007).

Los componentes, son resultados como obras terminadas, estudios terminados,
capacitaciones ejecutadas, entre otros. Las actividades son las que se deben llevar a cabo

para la entrega de los componentes e implica la utilizacion de los recursos.
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4.1.21 Paso 21. Construccién de la matriz de marco légico (MML)

En esta se sintetiza las actividades a realizar en el proyecto, los entregables, los resultados a
corto, mediano y largo plazo que se esperar lograr en la poblacion objetivo. “La MML es
una herramienta para la conceptualizacion, el disefio, la ejecucion, el seguimiento del
desempefio y la evaluacion de proyectos” (BID, 2004, p. 20). La matriz presenta cuatro

columnas que suministran la siguiente informacion:

Columna uno: un resumen narrativo de los objetivos y actividades del proyecto. La
fuente es la estructura analitica del proyecto, donde se integran el fin, el propdsito, los
componentes y las actividades, bajo la relacion de una logica vertical ascendente de
relacion de causalidad (figura 18).

Figura 18

La EAP y la columna de objetivos de MML

COLUMMNA DE

Menares costos Mzanor Menores costos OBJETVOS
de atencién de Inasistencia por

lud labaral i

salu abora reparaciones =
Baja Menar numero Menares Satisfaceidn con
morialidad de heridos daios en la la autoridad
propiedsd comunal

1 — L[

| Baja fasa de accidentes en |3 interseccion ‘

h A '
COMPOMEMTES

Campana Campana Exoim Buena
capacitacian educacional safalizacion wizibilidad
F
ACTMIDADES
Disenar plan y| [Disenar plan y| [Instalar disco Ffonimir
logistica lopistica BARE estacionamienta

Nota. Organizacion de la informacion en la matriz de Marco Logico en cuatro aspectos: fin,
propdsito, componentes y actividades. Tomado de Metodologia del marco l6gico para la
planificacién, el seguimiento y la evaluacion de proyectos y programas. Serie Manuales, 42
(Orteg6n y otros, 2015, p. 82).
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Se debe evitar formular objetivos con mdltiples propdsitos, hay que utilizar frases
cortas y sencillas en la redaccion de los objetivos. La definicion de los objetivos se realiza
en forma de hipdtesis como el resultado esperado del desarrollo del proyecto y representa la

hipétesis central del proyecto.

Columna dos: indicadores. Describen las metas del proyecto en cada nivel de
objetivos (Fin, propdsito o componente esperado), se convierten en el punto de referencia
del proyecto y establecen los pardmetros de monitoreo y evaluacion del proyecto durante su
ejecucion. “Los indicadores bien formulados aseguran una buena gestion del proyecto y
permiten que los gerentes de proyecto decidan si seran necesarios componentes adicionales
o0 correcciones de rumbo para lograr el Propdsito del proyecto” (Ortegon y otros, 2015, p.
83). Los indicadores pueden ser cualitativos o cuantitativos, o si se requiere puede ser una
combinacion de los dos. Los indicadores deben ser especificos, medibles, pertinentes y

enmarcados en el tiempo.

Columna tres: medios de verificacion. Después de definir los indicadores se deben
precisar las fuentes, métodos de recoleccion de la informacién, persona encargada de la
medicion, método de analisis, frecuencia, interpretacion del resultado obtenido, como se

muestra en la tabla 2.

Tabla 2
Medios de verificacién

Resumen Medios de verificacion
Nivel Narrativo Indicador Fuente de Metodo de Método de Frecuencia de
informacion | recoleccion analisis recoleccion

Responsable

Fin

Propasito

Componentes

Actividades

Nota. Tomado de Metodologia del marco l6gico para la planificacién, el seguimiento y la
evaluacion de proyectos y programas. Serie Manuales, 42. Naciones Unidas. CEPAL
(Ortegon y otros, 2015, p. 87).
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Los medios de verificacion albergan la fuente de informacion, el método de
recoleccion y de andlisis, la frecuencia de recoleccion y el responsable para cada nivel (fin,
propdsito, componentes y actividades). Finalmente, esta tabla matriz se relaciona con el

resumen narrativo e indicador en cada uno de los mencionados.

Columna cuatro: supuestos. Corresponden a los factores externos que no se pueden
controlar y que pueden afectar el proyecto positiva 0 negativamente. “Los riesgos a los que
estd expuesto el proyecto pueden ser ambientales, financieros, institucionales, sociales,

politicos, climatoldgicos u otros factores” (Sanchez, 2007, p. 340).

Los riesgos identificados se deben evaluar considerando el impacto potencial sobre
el proyecto y la probabilidad de ocurrencia. Para la MML se tienen en cuentan aquellos que

tengan una clasificacion de externos, importantes y con probabilidad de ocurrencia media.

A continuacion, en la tabla 3 se consignan los elementos del resumen narrativo de la
matriz de marco logico, donde por cada elemento de la primera columna de la derecha debe

haber una correspondencia con los aspectos de las demas columnas.

Tabla 3
Matriz de marco l6gico

Indicadores \
Resumen . Medios de
: Verificables - : Supuestos
MNarrativo . s Verificacion
Objetivamente

Fin

Propésito

Componentes
(Productos)

Actividades

Nota. Adaptado de El Marco Légico para el Disefio de Proyectos. Banco Interamericano de
Desarrollo (BID, 2004, p. 22).

81



Segun se aprecia en la tabla anterior, para las cuatro filas de la MML (fin, proposito,
componentes y actividades) se resumen los objetivos, indicadores, medios de verificacion y
supuestos durante todo el ciclo de vida del proyecto. Al final, se monitorea el desempefio
del proyecto durante su funcionamiento. Cuando el proyecto termina su etapa de ejecucion,
el propdsito verifica la confirmacién de la hipdtesis central del proyecto. En los
componentes, se monitorea el cumplimiento de los entregables durante la ejecucion del
proyecto, y en las actividades, se monitorea el desempefio para cumplir con los

componentes.

4.2 EXPLICACION DE LA METODOLOGIA ONUDI

4.2.1 Estudio del entorno y sectorial

Zarur (2004), citado por Zapata y Vergara (2014), habla del entorno y del estudio sectorial

de la siguiente manera:

Ambiente que rodea una cosa (...) El entorno se refiere a la totalidad de factores o
circunstancias naturales, infraestructurales, socioculturales, econémicas, politicas y
tecnoldgicas que en tanto rodean, condicionan el comportamiento y la situacién de

los sujetos que estan siendo objeto de referencia” (p. 32).

Durante el presente estudio se requiere analizar el comportamiento del entorno en el
que se desarrollaria el proyecto, y para esto se deben tomar en consideracion los siguientes

aspectos:
e Indicadores naturales: clima, temperatura, pluviosidad.

e Indicadores sociales y culturales: geografia del sector, poblacion, género,
edades, estratos.

e Indicadores economicos: producto interno bruto (PIB), tasas de interés,
inflacion, variaciones en la tasa de desempleo, tasas de cambio (TRM), costo

de propiedad raiz, impuestos.
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e Indicadores politicos: legislacion, tipo de gobierno, normatividad vigente.
Indicadores tecnologicos: desarrollos tecnologicos, tecnologia de vivienda,

desarrollo en viviendas autosostenible.

Toda esta informacion es emitida por entidades oficiales como el Banco de la
Republica y el DANE, lo cual permitird evaluar y medir las oportunidades que tendria el

proyecto referente a la zona y el sector donde estara ubicado.

4.2.2 Estudio de mercado

Un estudio de mercado es la relacion que existe entre el cliente y el vendedor por medio de
un producto que se convierte en puente entre ambos. Con el fin de mejorar dicha relacion se
debe generar unas estrategias que permitan satisfacer las necesidades que requiera

satisfacer el consumidor.

Estas estrategias se deben enfocar en el andlisis del producto: produccion, forma de
pago, forma de venta, precio, calidad, descuentos, volumen, forma de comercializacion,
ofertas y lugar de venta en donde se comercializaria el producto, todo lo cual se materializa
en entregarle un buen articulo al cliente y en generarle rentabilidad a la empresa o0 a su

vendedor.

El estudio de mercado permite proyectar las ventas de un producto a un precio
estimado, con el fin de cuantificar los ingresos posibles que podria alcanzar a proyectar el

negocio.
Behrens y Hawranek (1994) definen este estudio refiriéndose a que:

el andlisis de demanda o de mercado debe estructurarse y planificarse
minuciosamente para conseguir la informacion requerida en los plazos cronolégicos
y dentro de los limites de costos establecidos, y para determinar las posibles
estrategias de comercializacion y de produccién necesarias para alcanzar los

objetivos basicos o empresariales. (p. 64).
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Este andlisis se debe efectuar con el fin de disefiar una estrategia con un alcance
definido en unos tiempos pactados.

Igualmente, Bacca (2001) sugiere que el estudio de mercado: “Consta de la
determinacion y cuantificacion de la demanda y oferta, el analisis de los precios y el estudio
de la comercializacion” (p. 7). Esto genera un constante movimiento en el mercado, y va

atendiendo las necesidades a medida que se vayan dando.

Por este motivo, los objetivos principales que tiene todo proyecto son gue tenga
demanda para satisfacer la oferta y que eso se convierta en utilidad o rentabilidad para los
socios del proyecto. Un proyecto sin demanda es un proyecto no viable desde el punto de
vista financiero, a menos que esté constituido y tenga como alcance una labor social y sea

financiado por alguna entidad, como lo son las ONG u organizaciones sin animo de lucro.

Segun Gomez y Diez (2015), en este estudio se espera dar respuesta a las siguientes

preguntas:
» (Existen productos similares en el mercado?
« ;Como es el comportamiento pasado, presente, y futuro de la oferta y la demanda?
» ;Cuales son las caracteristicas del proceso de Marketing?
* ;Como es el Canal de comercializaciéon?

« ;/Cual es la presentacion, el embalaje, la duracion en el mercado, las formas de

conservacion, época de mayor venta del producto?

* ¢Quiénes son los compradores, los vendedores, los mercados en el entorno de

comercializacion?
* ;Cual es el nivel de riesgo asociado?
* ;Qué tipo de estudios e investigaciones de mercado hacer?

* ;Qué tipo de publicidad o promocion realizar? (p. 18).
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4.2.3 Estudio técnico

La metodologia no establece como estandar que se deba seguir un orden especifico en el
desarrollo de estos estudios; sin embargo, en todos los proyectos se debe suponer una linea
base para la organizacion de los estudios de preinversion. Por esto, los insumos necesarios
para la elaboracion del estudio técnico son la informacion que se recopile en el estudio de
entorno y andlisis sectorial y en el estudio de mercado. Este estudio consiste en la
determinacion técnica y de ingenieria que requiere el proyecto y la estimacién del costo en

las inversiones requeridas para llevarlo a cabo.

La gran mayoria de los andlisis financieros de los proyectos se desprenden de los
resultados obtenidos durante los estudios técnicos, tales como flujo de inversion, ingresos,
costos e identificacion de fuentes. Por esta razon, la determinacion del tamafio mas
conveniente, la localizacion final apropiada, la seleccion del modelo tecnoldgico y
administrativo, consecuentes con el comportamiento del mercado y las restricciones de
orden financiero son entregables fundamentales durante la construccion del presente este

estudio.

La estimacion obtenida en el estudio de mercado, relacionada con el nivel de
demanda y penetracion en el mercado establecido, permite hacer un balance de los
requerimientos técnicos del proyecto. La capacidad de produccion, la tecnologia que se va a
utilizar, el proceso de produccion y la localizacion del proyecto son aspectos que se deben
tener en cuenta en todo el proceso de montaje para su puesta en marcha, y asi darle inicio a
la fase de operacién comercial. Adicionalmente, se definen el cronograma, la programacion

de inversiones y sus costos de operacion estimados.

Segun Gomez y Diez (2015), para este tipo de estudio se les debe dar respuesta a las

siguientes preguntas:
* ; Qué tecnologia se usard para fabricar sus productos y/u ofrecer sus servicios?
« ;Esta tecnologia esta disponible, donde se consigue?
* ;Qué materia prima e insumos requiere para producir? ¢Esta Disponible?

+ ;Dénde puede estar ubicado?
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« ;Cuél es el tamafio del proyecto? (p. 19).

De este estudio debe generarse un cronograma de actividades, en el que se
definan el inicio y el fin del proyecto, y cada una de estas actividades deben estar

relacionadas entre si, marcando asi la duracion de cada proceso y las holguras entre ellas.

4.2 .4 Estudio ambiental

Es un estudio cuyo objetivo es identificar, predecir y evaluar los posibles efectos directos o
indirectos que producira el proyecto durante su fase de puesta en marcha y operacion, sobre
la poblacidn, la flora, la fauna, el suelo, el aire, el agua, los factores climaticos, el paisaje y
los bienes materiales, incluido el patrimonio histdrico artistico y arqueolégico de la Nacion,

utilizando para ello elementos técnico-cientificos, sistematicos y relacionados.

El desarrollo del presente estudio permite tomar decisiones y generar alternativas
para el correcto desarrollo del proyecto; ademas, constituye la fuente la informacién
primaria para las entidades gubernamentales que regulan, aceptan, rechazan o modifican su

contenido.

La evaluacion del impacto ambiental, segun lo establecen Behrens y Hawranek
(1994), comprende:

las condiciones reinantes actuales en la zona que rodea el emplazamiento previsto
(emanaciones actuales y posible desplazamiento de los contaminantes a larga
distancia), posibles tecnologias de bajas emanaciones o tecnologias de proteccién
ambiental, otros emplazamientos, el empleo de materias primas y materiales
auxiliares distintos. Sera preciso efectuar un analisis de impacto sobre todo en los
proyectos en los que lleven aparejados, por ejemplo, fabricas de productos
quimicos, fabricas de papel y celulosa, refinerias de petréleo, industrias siderdrgicas

y centrales nucleares, térmicas e hidroeléctricas. (p. 15).

En la actualidad, para establecer la viabilidad de cualquier tipo de proyecto es de
caracter obligatorio hacer este tipo de estudio, con el proposito de solicitarle a la entidad

competente la aprobacion de una licencia o un Estudio de Impacto Ambiental (EIA)
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particular para el proyecto, ya sea la Autoridad Nacional de Licencias Ambientales
(ANLA), el Instituto Colombiano de Antropologia e Historia (ICANH) o alguna de las
corporaciones regionales; en este caso, para Risaralda, la Corporacion Auténoma Regional
del Risaralda (Carder), o para Caldas, la Corporacion Autonoma Regional para el

Desarrollo de Caldas (Corpocaldas).

4.2.5 Estudio organizacional

Un correcto estudio organizacional permitira que una vez el proyecto termine su etapa de
preinversion y entre en la etapa de inversion y operacion sea capaz de mantenerse a flote; es
decir, cuando logre un equilibro jerarquico donde las funciones estén concentradas en
cargos estratégicos que permitan darle continuidad al proyecto sin recargarlo en materia
salarial, y mantener a cargo de terceros las actividades administrativas secundarias, como

son la vigilancia, el aseo y el mantenimiento.

En cuanto a cual organizacion se habra de recomendar, dependera del entorno social
y de las necesidades tecnoeconomicas. De acuerdo con Behrens y Hawranek (1994): “Esta
estructura organica depende en gran medida de la magnitud y del tipo de la empresa
industrial y de las estrategias, politicas y valores de quienes tienen capacidad de decision
dentro de ella” (p. 210).

Al respecto, es necesario tener presente la importancia de estructurar los tres
estudios anteriores antes de proceder a determinar la estructura organizacional del proyecto,
para que esta esté acorde con el contexto, el entono y las condiciones técnicas especificas

que se hayan formulado.

4.2.6 Estudio legal

El estudio legal debe tener en cuenta las normas y leyes que rigen segun el entorno en

donde se realizara el proyecto. En relacidn con este estudio, Sapag y otros (2008) afirman:
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El ordenamiento juridico de cada pais, fijado por su constitucion politica, sus leyes,
reglamentos, decretos y costumbres, entre otros, determina diversas condiciones que
se traducen en normas permisivas o prohibitivas que pueden afectar directa o
indirectamente el flujo de caja que se elabora para el proyecto que se evalta (p.
244).

Por esta razon, se debe hacer un analisis detallado de las condiciones legales que
pueden afectar al proyecto, ya que estas se pueden materializar como un riesgo que podria

afecte directamente la TIR o el VPN.

Segun consideran Gomez y Diez (2015): “La normatividad vigente en el entorno del
proyecto. Se analizan con detenimiento las leyes, normas y decretos que lo rigen a lo largo
de todo su horizonte de tiempo” (p. 19). Este planteamiento significa que un proyecto de
factibilidad debe acogerse a la legislacion del pais donde se vaya a ejecutar, ya que cada
pais tiene su propia normatividad tanto en su organizacion y los objetivos propuestos como

en lo que respecta al &mbito laboral, y méas en virtud de que sean proyectos de construccion.
En lo referente al estudio que aborda el marco legal, para Sapag y otros (2008):

Ello implica una aplicacion inteligente y acertada de la ley, aplicacion que se basa
en que el proyecto considerado, de efectuarse, se traduciré en la organizacion de una
empresa, institucion que aparte de considerarse social y econémicamente como una
unidad eficiente, es un ente juridico, en el que normalmente se entrelazan
interdependientemente contratos de sociedad, de transporte, de suministros, de
compraventa, de trabajo y un sin fin de operaciones y actos juridicos que
concurriendo simultdnea y sucesivamente, generan las relaciones econdmicas,
producen rentabilidades o perdidas, afectando entonces, la viabilidad misma del

proyecto (p. 186).

Dentro de las caracteristicas mas relevantes de este estudio esta también la
legislacion tributaria, en la cual se pueden identificar el tipo de tasas, los impuestos que se
deben liquidar, beneficios y excepciones por ubicaciones estratégicas, incentivos por la

contratacion, beneficios fiscales, etc., que permiten organizar los costos legales y algunos
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rubros de inversién en activos, tales como patentes, nombres o licencias de funcionamiento.

Por todo esto, de acuerdo con lo planteado por Sapag y otros (2008).

El estudio de viabilidad de un proyecto de inversion debe asignar especial
importancia al analisis y conocimiento del cuerpo normativo que regira la accion del
proyecto, tanto en su etapa de origen como en la de su implementacién y posterior
operacion. Ningun proyecto, por muy rentable que sea, podré llevarse a cabo si no
se encuadra en el marco legal de referencia en el que se encuentran incorporadas las
disposiciones particulares que establecen lo que legalmente estd aceptado por la
sociedad, es decir, lo que se manda, prohibe o permite a su respecto especifico (p.
186).

Partir de la normatividad y de las disposiciones emanadas del Estado, posibilita que
legalmente el proyecto mantendra unas buenas referencias legales frente a entidades como
la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales (DIAN) y la Camara de Comercio de

Pereira, entre otras.

4.2.7 Estudio financiero

El estudio financiero de un proyecto es uno de los méas importantes que se deben llevar a
cabo para definir su factibilidad, porque recopila toda la informacion que se obtiene de los
demas estudios y la cuantifica, y generan estimaciones representativas en valores, los cuales

puedes ser positivos o0 negativos e indican si financieramente el proyecto es o no es viable.
De acuerdo con lo expresado por Gomez y Diez (2015)

Todos los estudios anteriores son el insumo que permitira realizar el estudio
financiero. Del nivel de profundidad y detalle con que se aborden estos, dependera
el grado de certeza, para la toma de decisiones por parte de los inversionistas. [...],
se proyectan las inversiones a realizar, los ingresos, los costos y gastos
operacionales, con los cuales se construye el flujo de caja y los criterios de

rentabilidad que apoya la toma de decisiones (p. 20).

89



El estudio financiero de un proyecto debe desarrollarse teniendo en cuenta todas las
variables estudiadas en el proyecto, debido a que la estimacion de costos debe ser o mas
aproximadamente posible a la realidad para que le posibilite al grupo de los posibles

patrocinadores, 0 sponsors, tomar una decision sobre invertir o no su capital en el proyecto.

4.2.8 Estudio de riesgos

Una vez desarrollados los otros siete estudios y se ha determinado si el proyecto es 0 no es
financieramente rentable, antes de tomar la decision se debe considerar final la posibilidad
de ocurrencia de algun riesgo; es decir, se debe analizar, mediante una matriz de riesgos, la

estimacion de que alguno de estos riesgos se materialice y afecte al proyecto.

Para esto cada riesgo se debe cuantificar en valor y se debe determinar mediante
estadisticas su posibilidad de ocurrencia. Con base en esa informacién se debera elaborar
un estudio financiero del proyecto probabilistico que tenga en cuenta estos parametros, y
asi determinar si al contar con la posibilidad de que uno o varios de esos riesgos se

materialicen y el proyecto sigua siendo econémicamente viable.
Sapag y otros (2008) definen el riesgo de un proyecto como:

La variabilidad de los flujos de caja reales respecto de los estimados. Cuanto méas
grande sea esta variabilidad, mayor es el riesgo del proyecto. Asi, el riesgo se
manifiesta en la variabilidad de los rendimientos del proyecto, puesto que se
calculan sobre la proyecciéon de los flujos de caja. Hay dos conceptos importantes de
diferenciar, riesgo e incertidumbre. El riesgo define una situacion donde la
informacidn es de naturaleza aleatoria, en la cual se asocia una estrategia con un
conjunto de resultados posibles, cada uno de los cuales tiene asignada una
probabilidad. La incertidumbre caracteriza a una situacion donde los posibles
resultados de wuna estrategia no son conocidos Yy, en consecuencia, Sus
probabilidades de ocurrencia no son cuantificables. La incertidumbre, por tanto,
puede ser una caracteristica de informacion incompleta, de exceso de datos, o de

informacion inexacta, sesgada o falsa (p. 295).

90



El anélisis y administracion del riesgo es una nueva parte dentro de los estudios de
factibilidad de los proyectos, en donde se presenta un enfoque totalmente nuevo sobre el
riesgo. Este enfoque, a diferencia de otros enfoques de aplicacién mas restringida, puede
aplicarse en economias inestables. El resultado de una evaluacion econdémica tradicional no
permite prever el riesgo de una bancarrota a corto o a mediano plazo, lo que si es posible
con esta perspectiva de analisis.

Gomez y Diez (2015) argumentan:

Por medio de la administracion del riesgo se controla y monitorea los riesgos de un
proyecto y para esto se debe realizar un proceso que comience con la planificacion,
seguida por la identificacién de los riesgos, para luego realizar un andlisis tanto
cualitativo como cuantitativo, con el fin de generar una respuesta y posteriormente

controlar y monitorear el riesgo. (p. 175).

Actualmente existen numerosos programas que aportan instrumentos muy Utiles que
permiten simplificar el trabajo a la hora de realizar las iteraciones. En este sentido, Gomez,
Mora y Uribe (2015) precisan: “Es importante aclarar que @Risk, es una de las
herramientas que existe en el mercado para hacer un analisis de riesgo, entre algunas otras
reconocidas como Crystal Ball” (p. 9). Para el presente estudio se utiliza la herramienta
@Risk, por ser una herramienta muy completa y potente, que permite modelar y evaluar
proyectos de forma probabilistica, con el objetivo de analizar los riesgos en los proyectos.

4.3 CARTA DE ALINEAMIENTO METODOLOGICO

A continuacidn, en la tabla 4, elaborada por los autores del presente estudio, se relaciona la
carta de alineamiento metodoldgico de este trabajo de grado. Esta tabla parte del
planteamiento del problema, los objetivos y el objeto de estudio y tiene en cuenta el
analisis, tanto desde la metodologia de marco l6gico como desde la metodologia de
ONUDI, los siguientes aspectos: plataforma de referentes conceptuales, variables,

parametros, instrumentos, resultados y reflexiones.
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La carta de alineamiento metodoldgico se construye a partir de un problema y de un
objetivo planteado. La primera columna corresponde a los referentes conceptuales,
seguidamente de la columna de variables, parametros. instrumentos, resultados y
finalmente reflexiones. En cada fila se desarrollan cada uno de los referentes conceptuales

del marco logico teniendo en cuenta el aspecto de dicha columna.
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Tabla 4
Carta de alineamiento metodoldgico

CARTA DE ALINEAMIENTO METODOLOGICO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
Limitada oferta de hospedaje para ejecutivos y prfesionales
en laciudad de Pereira, Risaralda

F
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Nota. Elaboracion propia, a partir de la informacion primaria recolectada para la elaboracion de este documento se genera la
carta metodoldgica.
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5. JUSTIFICACION

Colombia es actualmente un pais apetecido por los inversionistas extranjeros. Segun una
noticia que el 2 de septiembre de 2019 dio José Manuel Restrepo Abondano, ministro de
Comercio, Industria y Turismo, para el primer semestre de 2019, el pais alcanz6 la suma de
US$7.273 millones en inversion extranjera (2019b, parr. 1). Al mismo tiempo, a nivel
nacional, el crecimiento de las empresas colombianas estd enmarcada en la capacidad de

estas para desarrollar proyectos de inversion exitosos.

El proyecto en evaluacion implica un esfuerzo temporal para alcanzar los objetivos
propuestos. En este caso, como su nombre lo indica, para evaluar la pertinencia de la

inversion, y que cumpla con las necesidades y expectativas de los inversionistas.

El presente trabajo de grado permite desarrollar de forma detallada el proyecto de
investigacion en la etapa de preinversion, que determinara la decision de inversion. Por
consiguiente, se requiere que esta etapa se desarrolle con un alto nivel de precisién y que
esté sustentado en fuentes primarias de informacion que respalden los resultados de los

estudios de factibilidad.

96



6. PRODUCTOS ESPERADQOS

Una vez finalizado el estudio se hace entrega de un documento escrito, que contiene el
estudio de factibilidad de la construccion de un edificio tipo coliving en el municipio de
Pereira. ElI documento permitird evaluar la pertinencia de invertir o no en el proyecto

evaluado.

El estudio se desarrolla siguiendo la metodologia de marco légico y la de ONUDI.
La metodologia de marco l6gico en la fase de preinversion, como mecanismo de
identificacion del problema y como estrategia 6ptima para darle solucion a la problematica
identificada, y la metodologia ONUDI permitiran evaluar la factibilidad de la estrategia
mediante los ocho estudios de apoyo: del entorno y sectorial, de mercado, técnico,

ambiental, organizacional, legal, financiero y de riesgos.

Los ocho estudios se elaboran a partir de las variables y parametros aplicables al
tipo de proyecto, y son el insumo principal de la evaluacién financiera del proyecto. Su
exactitud esta directamente relacionada con el resultado de cada uno de los estudios. Esta
evaluacion financiera integrara datos probabilisticos que permitiran obtener resultados mas
cercanos a la realidad, y se modelardn mediante la aplicacion de la herramienta @Risk.
Adicionalmente, el documento contiene los planos arquitecténicos de las habitaciones y las

areas comunes.
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7. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

A continuacion, en la tabla 5 se presenta el cronograma de actividades del proyecto, el cual

describe las etapas en las que consiste el proyecto.

Tabla b
Cronograma de actividades
Fecha
N Actividad e _ Fecha
inicio finalizacion
1 Recoleccion de informacion: 18.10.2019  27.10.2019

- Antecedentes del sector inmobiliario a nivel
mundial, latinoamericano, nacional y local, a través
de articulos, documentos oficiales de instituciones

publicas y paginas web.

- Antecedentes del sector de hoteleria y turismo a

nivel mundial, latinoamericano, nacional y local.

- Recopilacién de informacion de la economia
colaborativa a nivel mundial, latinoamericano,

nacional y local.

- Recoleccion de informacion de los modelos de
coliving y coworking desarrollados a nivel mundial,

nacional y local.

- Informes técnicos y de investigacion de actualidad
del mercado y las nuevas tendencias, desarrollados

por entidades como el Dane, la Andi y Camacol.

- Recoleccion de las caracteristicas sociodemograficas

del mercado potencial.
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NO

.. Fecha
Actividad .
inicio

Fecha
finalizacion

Recopilacion de la informacion historica y actual del
PIB nacional, de acuerdo con el sector y el subsector
analizados, para evaluar su impacto dentro de la

economia nacional.

Revision bibliografia de las metodologias que se van
a aplicar: marco légico y ONUDI, con el objetivo de

estructurar y aplicar correctamente las metodologias.

Definicion de la situacion problema, justificacion, 25.10.2019

objetivo general y especificos:

Elaboracion del marco conceptual mediante la
definicion del concepto de coliving y de la

factibilidad de proyectos.

Definicion de las metodologias que se van a utilizar:
marco l6gico y ONUDI. Estructuracion de la carta
de alineamiento metodolégico.

Especificacion del producto esperado; recursos

necesarios y cronograma de actividades.

13.11.2019

Aplicacion de la metodologia de marco logico: 13.11.2019

1.
2.
3.
4.

Analisis de los involucrados
Analisis del problema
Anadlisis de los objetivos

Seleccion de la estrategia

15.12.2019

Aplicacion de la metodologia ONUDI: 28.11.2019

1.
2.
3.

Estudio entorno y sectorial
Estudio de mercado
Estudio técnico

20.02.2020
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No Actividad

Fecha Fecha
inicio finalizacion

Estudio ambiental

Estudio organizacional

4
5

6. Estudio legal
7. Estudio financiero
8

Estudio de riesgos

5 Recopilacion de resultados de la metodologia marco
I6gico:
- Estructura analitica del proyecto

- Matriz de marco ldgico

15.12.2019 20.03.2020

6 Revision final del asesor técnico

20.03.2020 20.04.2020

7 Correccion y ajustes

20.04.2020  20.05.2020

Nota. EI cronograma de actividades va en el orden cronoldgico en el que se vaya a realizar

cada una de las actividades.
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8. IDENTIFICACION DE RECURSOS

A continuacion, se presenta una relacion de los diferentes recursos que se requirieron para

Ilevar a cabo el estudio de factibilidad para la construccion de un edificio de coliving.

8.1 RECURSOS DE INFORMACION PRIMARIA Y SECUNDARIA

Para desarrollar de forma correcta la investigacion fue necesario contar con el estudio de
preinversion a nivel de perfil y de prefactibilidad, elaborados por el equipo del presente
trabajo de investigacion, con el fin de alcanzar la etapa de factibilidad por medio de la

metodologia ONUDI en todos los estudios que esta contempla.

La informacion secundaria se obtuvo de las bases bibliograficas, revistas y
repositorios bibliogréficos institucionales, buscando como referencia palabras clave de
estudios, contenida en articulos de investigacién, informes técnicos, publicaciones de
revistas indexadas, consultas web, libros y tesis de referencias. Toda la informacion
recopilada fue el insumo principal del trabajo de campo que se realiz6 para tener un

resultado que pueda ser sustentado con datos, evidencias y hechos en una tesis de maestria.

8.2 RECURSOS HUMANOS

Con el fin de obtener una informacion confiable, se tuvo reuniones con expertos en los

diferentes estudios de preinversion, en este caso ingenieros especialistas en cada area.
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8.3 RECURSOS DE PROGRAMAS (SOFTWARE)

Con el fin de estructurar de forma correcta el arbol de problemas que se contempla en el
marco logico, y de construir cualquier tipo de gréafico, se utiliza la herramienta informatica

online Lucidchart, especializada en este tipo de actividades.

Para la correcta manipulacion de planos se utiliza el programa Autocad, de
Autodesk.

Para la elaboracion de presupuestos, flujos de caja y demas analisis contables, se

utiliza Microsoft Excel.
Para la edicion y elaboracion del informe se utiliza Microsoft Word.

Para la modelacion probabilistica, se estudian los escenarios mediante la
herramienta @RISK, herramienta elaborada por la empresa norteamericana Palisade

Corporation, y disefiada para la simulacién del método Montecarlo y el analisis de riesgo.

8.4 RECURSOS ECONOMICOS

Se requiere disponer de recursos econémicos para los viajes que se haran desde la ciudad
de Pereira.

Con el fin de recolectar la informacion primaria y secundaria se realizaran todas las
investigaciones y demas en el municipio de Pereira, debido a que alli se llevara a cabo el

proyecto de grado.
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9. ESTUDIO DE MARCO LOGICO

9.1 PASO 1. ANALISIS DE INVOLUCRADOS

9.1.1 ldentificar los involucrados

En las figuras 19, 20 y 21 se esquematizan los involucrados identificados en el proyecto,

agrupados por instituciones, grupos de interés y otros:

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
Ministerio de Comercio, Industria y Turismo
Inversionistas

Alcaldia de Pereira

Curaduria Primera de Pereira

Turistas (extranjeros y nacionales), universitarios, visitantes por trabajo
Hoteles, hostales, residencias estudiantes
Contratista

Proveedores

Comunidad (vecinos)

Entidades financieras

Corporacion Auténoma Regional de Risaralda (Carder)
Gobernacion de Risaralda

Empresa de Energia de Pereira

Empresa Aguas y Aguas

Empresa EFIGAS

Notaria Cuarta de Pereira

Oficina de Planeacién de Pereira

Instituto de Transito y Transporte de Pereira
Bomberos

Aeronautica Civil
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 Ingeniero Electronico

* Ingeniero Civil

» Ingeniero Hidrosanitario
 Ingeniero Eléctrico

« Topografia

* Arquitecto

» Disefador Estructural

* Ingeniero Geotécnico

» Consumidores

» Clientes

Figura 19

Involucrados en el proyecto instituciones

Miinisterio de
Comercio,
Industria v

Turismo

Empresa Aguaz

Alcaldia de
Persira

Territorio

Empreza de
Energia de
Pereira

Empresa
EFIGAS

Institucionss

@:

Notaria Cuarta
de Pereira

Instituto de
Tramsito v
Transporte de
Persira

Aeronantica

Oficina de
Pleneacion de
Perzira

Nota. Identificacion de los involucrados agrupados en instituciones.
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Figura 20

Involucrados en el proyecto grupos de interés

Entidades
financieras

Ingeniero
electronico

Comunidad
Vecinos

Ingeniero
Hidrosamtano

Froveedores

Ingeniero
Geotécnico

Ingeniero
Eléctrico

Dizefiador
Estructural

Nota. Identificacion de los involucrados agrupados en grupos de interés. Elaboracion
propia, a partir de informacion primaria del sector.
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Figura 21

Involucrados en el proyecto como otros

Consumidores

Turistas,
Universitarios,
Visitantes por
trabajo

Hoteles,

. i /- . i Hostales,
Chentes *« Otros "\ Rezidenciaz de
Eztudiantes

Competencia

Nota. Identificacion de los involucrados agrupados en otros. Elaboracion propia, a partir de
informacion primaria del sector.

9.1.2 Clasificacion de los involucrados

En la tabla 6 se muestra la clasificacién de los involucrados, en tres grupos: (i) las

instituciones, (ii) los grupos de interés y (iii) otros.
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Tabla 6

Clasificacion de los involucrados

Instituciones

Grupos de interés

Otros

Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio

Inversionistas

Consumidores

Ministerio de Comercio, Industriay

Turismo

Entidades financieras
(bancos, fondos de
empleados, aseguradoras)

Turistas (extranjeros,
nacionales),
universitarios, visitantes
por trabajo

Alcaldia de Pereira

Comunidad de vecinos

Competencia

Curaduria Primera de Pereira

Contratistas

Hoteles, hostales,
residencias estudiantes

Corporacion Auténoma Regional
del Risaralda (Carder)

Proveedores

Clientes

Gobernacion de Risaralda

Ingeniero Geotécnico

Empresa de Energia de Pereira

Disefador Industrial

Empresa EFIGAS

Arquitecto

Bomberos

Topografia

Aeronautica Civil

Ingeniero Eléctrico

Empresa Aguas y Aguas

Ingeniero Hidrosanitario

Instituto de Transito y Transporte
de Pereira

Ingeniero Civil

Oficina de Planeacion de Pereira

Ingeniero Electrénico

Notaria Cuarta de Pereira

Nota. Los involucrados en el proyecto mencionados en el numeral 9.1.1 fueron clasificados

en tres grupos: instituciones, grupos de interés y otros.

9.1.3 Posicionar y caracterizar los involucrados

En la tabla 7 se muestra el posicionamiento y la caracterizacion de los involucrados: partes

interesadas, requisitos, expectativas, nivel de expectativa, posicion en el proyecto, fuerza y

resultante.
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Tabla7

Caracterizacion y calificacion de los involucrados (de mayor a menor)

Nivel de Posicion en
expectativa | el proyecto | Fuerza
(Apoyo/
neutral/

Partes interesadas Requisitos Expectativas (1-5) opositor) (1-3) | Resultante
Ministerio de Vivienda, Cumplimiento de la Incentivos. Apoyo 2 6
Ciudad y Territorio normatividad vigente.

Ministerio de Comercio, Cumplimiento de la Incentivos. Apoyo 2 10

Industria y Turismo normatividad vigente.

Curaduria Primera de Cumplimiento de la Neutral 2 10

Pereira normatividad vigente, pago

de impuestos.

Inversionistas Rentabilidad. Apoyo 3 15

Entidades Financieras Cumplimiento de las Apoyo 2 6
condiciones pactadas.

Comunidad (vecinos) Valoracion del suelo en la Opositores |2 6
zona del proyecto.

Contratista Cumplimiento de las Apoyo 3 12
condiciones pactadas.

Proveedores Crecimiento econémico. Apoyo 3 12

Turistas (extranjeros, Servicio de calidad. Neutral 2 10

nacionales), universitarios,

visitantes por trabajo

Hoteles, Hostales, Opositor 1 1

Residencias Estudiantes
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Nivel de Posicion en
expectativa | el proyecto | Fuerza
(Apoyo/
neutral/

Partes interesadas Requisitos Expectativas (1-5) opositor) (1-3) | Resultante
Corporacion Auténoma Cumplimiento de la 4 Neutral 2 8
Regional del Risaralda normatividad vigente.

(Carder)

Gobernacion de Risaralda | Cumplimiento de la Generacion de empleo, 5 Neutral 2 10
normatividad vigente. incentivos.

Notaria Cuarta de Pereira | Cumplimiento de la 5 Neutral 2 10
normatividad vigente.

Oficina de Planeacion de Cumplimiento de la 5 Neutral 2 10

Pereira normatividad vigente.

Empresa de Energia de Cumplimiento de la Prestacion de servicio de 3 Neutral 2 6

Pereira normatividad vigente. calidad.

Empresa EFIGAS Cumplimiento de la Prestacion de servicio de 3 Neutral 2 6
normatividad vigente. calidad.

Empresa Aguas y Aguas Cumplimiento de la Prestacion de servicio de 3 Neutral 2 6
normatividad vigente. calidad.

Bomberos Prestacion de servicio de 3 Neutral 2 6

calidad.

Aeronautica Civil 3 Neutral 2 6

Instituto de Transito y 4 Neutral 2 8

Transporte de Pereira

Oficina de Planeacion de 5 Neutral 3 15

Pereira
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Nivel de Posicion en
expectativa | el proyecto | Fuerza
(Apoyo/
neutral/
Partes interesadas Requisitos Expectativas (1-5) opositor) (1-3) | Resultante
Ingeniero Geotécnico 5 Apoyo 3 15
Disefiador Estructural Cumplimiento de los 5 Apoyo 3 15
Disefios y Norma NSR-10

Arquitecto Cumplimiento de los Prestacion de servicio de 5 Apoyo 3 15
Disefios y Norma NSR-10 | calidad

Topografia Cumplimiento de los Prestacion de servicio de 5 Apoyo 3 15
Disefios calidad

Ingeniero Eléctrico Cumplimiento de los Prestacion de servicio de 5 Apoyo 3 15
Disefios calidad

Ingeniero Hidrosanitario Cumplimiento de los Prestacion de servicio de 5 Apoyo 3 15
Disefios y Norma RAS - calidad
2000

Ingeniero Civil Cumplimiento de los Prestacion de servicio de 5 Apoyo 3 15
Disefios y Norma NSR-10 | calidad

Ingeniero Electrénico Cumplimiento de los Prestacion de servicio de 5 Apoyo 3 15
Disefios y Norma NSR-10 | calidad

Clientes 5 Neutral 3 15

Nota. Los involucrados se han organizado segun el grado de inclusién de mayor a menor, indicandose para cada uno sus

requisitos, expectativas, nivel de expectativa, posicion en el proyecto, fuerza y resultante.
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9.2 PASO 2. DEFINIR EL PROBLEMA CENTRAL

El problema central definido versa sobre la limitada oferta de hospedaje para ejecutivos y

profesionales que hay en la ciudad de Pereira (Risaralda).

9.3 PASO 3. IDENTIFICAR LAS CAUSAS DEL PROBLEMA PRINCIPAL

Entre las causas del problema principal identificadas se incluyen:

1.

2.

10.

11.

12.

13.

Limitada oferta de hospedajes con espacios compartidos.

Escasa oferta de hospedaje para los estudiantes universitarios de otras ciudades.
Ausencia de hospedaje para el turismo de negocio.

Tramites complicados para acceder a estadias medias y largas.

Areas de hospedaje sin espacios compartidos que permitan establecer relaciones

personales y profesionales.
Cambio generacional con la necesidad o el interés de vivir en comunidad.

Poca disposicion de la poblacion para cumplir con requisitos contractuales de

alquiler que exigen contratos superiores a seis meses.
Infraestructura obsoleta no adecuada para negocios.
Infraestructura hotelera obsoleta.

Servicios tecnoldgicos insuficientes.

Incremento del nimero de empleados independientes, emprendedores y

teletrabajo.
Escasez de hospedajes que integran espacios de vivienda y trabajo.

Altos costos de compra de vivienda.
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14. Desinterés de las nuevas generaciones por la adquisicion de vivienda.
15. Poca disposicion de la poblacion para amoblar una vivienda.
16. Nuevas generaciones en constante movimiento (incremento de demanda).

17. Reducida oferta de hospedajes amoblados con servicios de lavanderia,

alimentacion y aseo, entre otras.
18. Crecimiento turismo.
19. Oferta de trabajos mas flexibles.
20. Incremento de profesionales que trabajan como freelancers.
21. Inmuebles infrautilizados.
22. Ausencia de escenarios para eventos empresariales.
23. Surgimiento de economias colaborativas.
24. Limitada oferta de espacios de vivienda para estadias medias y largas.

25. Risaralda, una de las capitales mas atractivas para hacer negocios.

9.4 PASO 4. SELECCIONAR Y JUSTIFICAR LAS CAUSAS RELEVANTES

Las siguientes son las causas relevantes seleccionadas y justificadas:

Se descarta la causa escasa “oferta de hospedaje para los estudiantes universitarios de
otras ciudades” (idea 2), ya que este no es el grupo social al cual estd orientada la
solucion del problema.

La causa “limitada oferta de hospedaje con espacios compartidos” (idea 1) esta incluida
en la causa “areas de hospedaje sin espacios compartidos que permitan establecer
relaciones personales y profesionales” (idea 5). De igual forma, esta contenida en

“limitada oferta de hospedajes que integran espacios de vivienda y trabajo” (idea 13).

112



Se descarta “desinterés de las nuevas generaciones por la adquisicion de vivienda” (idea
15), ya que los millennials son reacios a comprar bienes costosos como autos o casas, y
tienen habitos de consumo muy distintos a los de las generaciones precedentes (Burke,
2017).

Incremento del nimero de empleados independientes, emprendedores y teletrabajo
(idea 12) se integra con la causa incremento de profesionales trabajando en freelance
(idea 24).

“Oferta de trabajos mas flexibles” (idea 19) e “incremento de profesionales trabajando
como freelancers” (idea 20), como consecuencia del ingreso de la generacion millennial
al mercado laboral. Esta representa la cuarta parte la poblacion colombiana y quienes

pertenecen a ella prefieren alternativas de trabajo no convencionales.

“Ausencia de hospedaje para el turismo de negocio” (idea 3). De acuerdo con Citur
(2019): “El turismo de negocio en Colombia para el afio 2019 representd el 15,08% de
visitas de extranjeros no residentes por motivos de negocios”. Para el caso especifico de
Pereira, la oferta de hoteles es limitada, como lo manifiesta Albeiro Rivera

representante de GR hoteles en esta ciudad (Risaralda Hoy, 2019).
Segln Rivera:

Todos los inversionistas nacionales e internacionales tienen sus 0jos puestos en Pereira.
El estudio de mercado dice que en Pereira carecemos de 700 habitaciones. El hotel
Sonesta tiene una ocupacion del 80% en este momento y no da abasto con la ocupacion
que se requiere para la ciudad. La cadena Hilton viene con 180 habitaciones, aun asi,

necesitamos mas hoteles. Esa es la conclusion. (parr. 4).

“Risaralda, una de las capitales mas atractivas para hacer negocios” (idea 25). De
acuerdo con Simmonds (2018): “Dos rankings sefialan a Pereira como una de las
mejores ciudades para hacer negocios, uno elaborado por Financial Times y otro del
Doing Business, del Banco Mundial” (parr. 1). “Crecimiento turismo” (idea 18).
Durante el 2019 el departamento de Risaralda recibi¢ 631.813 extranjeros no residente,

97.204 de estos llegaron en vuelos internacionales a la ciudad de Pereira (Citur, 2019).
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9.5 PASO 5. AGRUPAR Y JERARQUIZAR LAS CAUSAS

Las causas agrupadas y jerarquizadas quedan asi:

“Limitada oferta de espacios de vivienda para estadias medias y largas” (idea 24),
“tramites complicados para acceder a estadias medias y largas™ (idea 4), “con nuevas
generaciones en constante movimiento (incremento de demanda)” (idea 16) y “poca
disposicion de la poblacién para cumplir con requisitos contractuales de alquiler que

exigen contratos superiores a seis meses” (idea 7).

“Reducida oferta de hospedajes amoblados con servicios de lavanderia, alimentacion y
aseo, entre otras”. (idea 17) y “poca disposicion de la poblacion para amoblar una

vivienda” (idea 15).

“Escasez de hospedajes que integran espacios de vivienda y trabajo” (idea 12), “cambio
generacional con la necesidad o el interés de vivir en comunidad” (idea 6), “incremento
del nimero de empleados independientes, emprendedores y teletrabajo” (idea 11) y

“trabajos mas flexibles” (idea 19).

Ausencia de hospedaje para el turismo de negocio” (idea 3), “infraestructura obsoleta
no adecuada para negocios” (idea 8), “servicios tecnoldgicos insuficientes” (idea 10),
“ausencia de escenarios para eventos empresariales” (idea 23) y “Risaralda, una de las

capitales méas atractivas para hacer negocios” (idea 25).
Crecimiento turismo (idea 18).

Surgimiento de economias colaborativas (idea 24).

9.6 PASO 6. CONSTRUCCION DEL ARBOL DE CAUSAS

La construccion del arbol de causas se aprecia a continuacién en la figura 22.
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Figura 22

Arbol de causas del proyecto
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9.7 PASO 7. IDENTIFICAR LOS EFECTOS DEL PROBLEMA PRINCIPAL

Los efectos del problema principal identificados hacen alusion a:
e Desplazamiento de ejecutivos y profesionales a otras regiones.
e Incremento de los costos de hospedaje en Pereira.

e Poco interés o disposicion de las empresas para desarrollar eventos empresariales en

Pereira.
e Retraso socioecondmico del sector hotelero en Pereira.
e Disminucion de ingresos para sector comercial y gastronémico.

e Desaprovechamiento del potencial de crecimiento de Pereira como la capital mas
atractiva para hacer negocios.

e Disminucion del indice de ocupacidon hotelera.

e Insatisfaccion de la demanda.

9.8 PASO 8. SELECCIONAR Y JUSTIFICAR LOS EFECTOS RELEVANTES

De los efectos identificados en el paso 7 se van a mantener todos, con el fin de continuar

con la construccion del arbol de efectos.

9.9 PASO 9. AGRUPAR Y JERARQUIZAR LOS EFECTOS

Se establecen efectos directos y efectos indirectos. Los efectos directos hacen referencia a:
e “Desplazamiento de ejecutivos y profesionales a otras regiones” (idea 1).

e “Incremento de los costos de hospedaje” (idea 2).

116



“Poco interés o disposicion de las empresas para desarrollar eventos empresariales en

Pereira” (idea 3).

“Disminucion de ingresos por disminucion de demanda para sector comercial y

gastronomico” (idea 5).
“Insatisfaccion de la demanda” (idea 8).
En lo que respecta a los efectos indirectos, corresponden a:

“Disminucion del indice de ocupacién hotelera” (idea 7), asociado con
“desplazamiento de ejecutivos y profesionales a otras regiones” (idea 1), “incremento
de los costos de hospedaje” (idea 2) e “insatisfaccion de la demanda” (idea 8).

“Desaprovechamiento del potencial de crecimiento de Pereira como la capital mas
atractiva para hacer negocios (idea 6) y “poco interés o disposicién de las empresas

para desarrollar eventos empresariales en Pereira” (idea 3).

9.10 PASO 10: CONSTRUCCION DEL ARBOL DE EFECTOS

La construccion del arbol de efectos se aprecia a continuacion en la figura 23.
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Figura 23

Arbol de efectos del proyecto
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9.11 PASO 11. ARBOL DE CAUSAS Y EFECTOS

La construccion del arbol de causas y efectos se aprecia a continuacién en la figura 24.

118




Figura 24

Arbol de causas y efectos del proyecto
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9.12 PASO 12. DEFINIR EL OBJETIVO CENTRAL

El objetivo central definido a partir del problema planteado alude al incremento de la oferta

de hospedaje para ejecutivos y profesionales, tal como se aprecia en la figura 25.
Figura 25

Objetivo central del proyecto

Problema central: limitada Obijetivo central: incremento de la
oferta de hospedalje para oferta de hospedaje para ejecutivos y
ejecutivos y profesionales. profesionales.

Nota. Relacion del objetivo central con el problema identificado.

9.13 PASO 13. DETERMINACION DE LOS MEDIOS O HERRAMIENTAS PARA
ALCANZAR EL OBJETIVO CENTRAL Y ELABORACION DEL ARBOL DE
MEDIQOS

Como puede observarse en la figura 26, se han determinado unos medios o herramientas

para alcanzar el objetivo central graficados en el respectivo arbol de medios.

120



Figura 26

Arbol de medios del proyecto
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9.14 PASO 14. DETERMINACION DE LAS CONSECUENCIAS POSITIVAS QUE
SE GENERARAN CUANDO SE ALCANCE EL OBJETIVO CENTRAL Y LA
ELABORACION DEL ARBOL DE FINES

Las consecuencias determinadas generadas cuando se alcance el objetivo central, a partir de

las cuales se elabora el arbol de fines, se muestran a continuacion en la figura 27.

Figura 27

Arbol de fines del proyecto
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9.15 PASO 15. ARBOL DE MEDIOS Y FINES

Con base en los insumos de los pasos 13 y 14, se grafica el arbol de medios y fines del
proyecto que aparece en la figura 28.
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Figura 28. Arbol de medios y fines del proyecto
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9.16 PASO 16. CLASIFICAR LOS MEDIOS COMO IMPRESCINDIBLES O NO

Con base en los medios determinados, estos se clasifican en imprescindibles o no

imprescindibles, tal como se relacionan en la figura 29.

Figura 29

Clasificacion de los medios del proyecto

MEDIO
IMPRESCINDIBLE

Nuevas generaciones

NO
IMPRESCINDIBLE

Disposicion de la

NO
IMPRESCINDIBLE

Oferta de trabajos méas

MEDIO
IMPRESCINDIBLE

Cambio generacional

IMPRESCINDIBLE
Disponibilidad de
escenarios para

eventos empresariales.

IMPRESCINDIBLE
Disponibilidad de
servicios tecnolégicos

optimos.

IMPRESCINDIBLE
Crecimiento del

turismo.

en constante poblacion de amueblar flexibles. con la necesidad o el
movimiento. una vivienda. interés de vivir en
comunidad.
MEDIO MEDIO NO MEDIO

IMPRESCINDIBLE
Surgimiento de
economias

colaborativas.

Nota. Posterior a la identificacion de los medios, estos se clasifican en imprescindibles y

no imprescindibles.

9.17 PASO 17. RELACIONAR LOS MEDIOS FUNDAMENTALES

Con base en los medios clasificados anteriormente en imprescindibles o no imprescindibles,

en la figura 30 se indican los medios fundamentales complementarios.
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Figura 30

Medios fundamentales del proyecto

MEDIO IMPRESCINDIBLE
Disponibilidad de escenarios

para eventos empresariales.

MEDIO IMPRESCINDIBLE
Disponibilidad de servicios

tecnoldgicos 6ptimos.

MEDIO IMPRESCINDIBLE
Nuevas generaciones en

constante movimiento.

MEDIO IMPRESCINDIBLE

Cambio generacional con la
necesidad o el interés de vivir

en comunidad.

MEDIO IMPRESCINDIBLE
Surgimiento de economias

colaborativas.

Nota. Posterior a la clasificacion de los medios se indican los fundamentales para el

problema identificado en el actual proyecto.

9.18 PASO 18. PLANTEAMIENTO DE ACCIONES

Las acciones planteadas se muestran a continuacion en la figura 31.

125




Figura 31

Acciones del proyecto

MEDIO MEDIO
IMPRESCINDIBLE IMPRESCINDIBLE
Disponibilidad de Disponibilidad de
escenarios para eventos servicios tecnoldgicos

empresariales. Optimos.

}

Accibn 1: Ofrecer

servicios de coworking
con espacios idéneos y

tecnologia de punta.

Accion 2: Ofrecer un
servicio que se adapte a las
necesidades de las nuevas
generaciones y se catalogue

como economia colaborativa.

!

MEDIO MEDIO MEDIO
IMPRESCINDIBLE IMPRESCINDIBLE IMPRESCINDIBLE
Nuevas generaciones en Cambio generacional con Surgimiento de
constante movimiento. la necesidad o el interés economias colaborativas.
de vivir en comunidad.

Nota. Planteamiento de acciones a partir de los medios clasificados.
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9.19 PASO 19. DEFINIR Y DESCRIBIR LOS PROYECTOS ALTERNATIVOS
PARA CONSIDERAR

Los proyectos alternativos para considerar comprenden:

e Proyecto alternativo 1: construccion de oficinas para coworking.
e Proyecto alternativo 2: construccion de hospedaje tipo coliving.
e Proyecto alternativo 3: construccion de hotel para ejecutivos.

De las alternativas identificadas para la posterior evaluacion de su factibilidad se
selecciona el proyecto alternativo 2. Este proyecto permite integrar la necesidad de
vivienda y trabajo para las nuevas generaciones, incentiva un ambiente de comunidad y

busca suplir las necesidades del cambio generacional actual.

9.20 PASO 20. ELABORAR LA ESTRUCTURA ANALITICA DEL PROYECTO

La estructura analitica del proyecto Coliving del Café tiene como fin principal el desarrollo
socioeconémico del sector de hoteleria y turismo en la region. Para su cumplimento, se
plantea un objetivo principal que se refiere a incrementar la oferta de hospedajes para
ejecutivos y profesionales. De esta manera, con la construccion y funcionamiento del
Coliving del Café se satisface especificamente la demanda de los ejecutivos y los

profesionales del Eje Cafetero.

Para crear este producto es necesaria la ejecucion de una serie de actividades, que
inician con el estudio de factibilidad compuesto por los ocho estudios, tal como se muestra
en la figura 32, y finaliza con la puesta en marcha del proyecto durante el horizonte

evaluado.
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Figura 32

Estructura analitica del proyecto

Desarrollo socio
econdmico del seclor
de hoteleria y turismo

A

Incremento de la oferta
de hospedaje para
ejecutivos y
profesionales.

4

Construccion y puesta
en marcha edificio de
coliving

[

Estudio de factibilidad

Adquirir terreno

Estudios preliminares

Construccion edificio

Puesta en marcha
Coliving del Café

Estudio de entorno y
sectorial

Estudio de mercado

Estudio organizacional

Estudio Técnico

Estudio ambiental

Estudio legal

Estudio financiero

Estudio de riesgos

Nota. Representacion de la estructura analitica del proyecto.
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9.21 PASO 21. CONSTRUCCION DE LA MATRIZ DE MARCO LOGICO (MML)

Con base en la estructura analitica del proyecto descrita en la figura 32 se construye la
matriz de marco l6gico (MML), la cual permitir controlar la ejecucion de las actividades y
la consecucion de los objetivos, de acuerdo con los indicadores establecidos para cada item,
la fuente de informacién para medir cada indicador, los medios de verificacion de
cumplimiento de la meta, la frecuencia de medicion y el responsable, como se muestra en la
tabla 8.

El incumplimiento de los indicadores del proyecto implica una revision de la causa
de este incumplimiento; ademas, permitira evaluar si cumple o no con los requisitos

minimos demandados durante el horizonte del proyecto.
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Tabla 8

Matriz de marco légico

Matriz de marco l6gico (MML)

Medios de verificacion

hospedaje para
ejecutivos y

profesionales.

hospedaje (oferta de

coliving).

DANE

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Métodode | Frecuencia de
informacion | verificacion | andlisis recoleccion Responsable
F1 [Desarrollo -Incremento PIB del Fuente Datos Simple Unica vez Administrador
socioecondémico |sector de hoteleria 'y secundaria |estadisticos |verificacion Coliving del
del sector de turismo en Risaralda DANE Café
hoteleria y en 0,5%.
turismo -Aporte de 10 puestos
de trabajo a la
economia regional.
P [Incremento de la | Incremento de la oferta | Fuente Datos Simple Unica vez Stakeholders
oferta de de servicios de secundaria |estadisticos |verificacion
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Métodode | Frecuencia de
informacion | verificacion | andlisis recoleccion Responsable
C1 | Construcciony |-Cumplimiento del Resultados | cumplimient | Simple Unica vez Gerente de
puesta en presupuesto del estudio de 0 del verificacion proyecto
marcha edificio |proyecto factibilidad |cronograma
de coliving $8.524.250.041. de obray
-Cumplimiento del presupuesto
alcance del proyecto,
edificio de 12 pisos
con 3.500 m? de &rea
construida.
-Cumplimiento
cronograma de
construccion 24 meses.
Al |Estudio de Viabilidad del proyecto | Resultados | Resultados | Simple Unica vez Gerente de
factibilidad Coliving del Café en | estudio de financieros | verificacién proyecto
los 8 estudios. factibilidad | del proyecto
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Métodode | Frecuencia de
. ., e, L. » Responsable
informacion | verificacion analisis recoleccion
Estadistica
A. |Estudio de Condiciones Fuente Analisis Simple Antes, durante | Gerente de
1.1 |entornoy socioeconémicas de la |secundaria | Pestel verificacion |y después de la |proyecto
sectorial region que permitan el puesta en
desarrollo del proyecto marcha
en las condiciones
planteadas
A. |Estudio de -Aceptacion del Fuente Encuesta Estadistico | Unica vez Gerente de
1.2 | mercado servicio por el 50% primaria proyecto

poblacién encuestada.
-ldentificacion de las
caracteristicas de la
poblacién objetivo del
servicio.

-Cuantificacion de la
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Método de | Frecuencia de
) ) o - ) Responsable
informacion | verificacion analisis recoleccion
demanda.
-Ajuste de las
caracteristicas del
servicio de acuerdo
con los resultados de la
encuesta.
A. |Estudio Determinar la Fuente Anélisis Simple Antes, durante | Gerente de
1.3 |organizacional |estructura secundaria |internoy verificacion |y después de la |proyecto
organizacional externo de la puesta en
adecuada para el organizacion marcha
correcto desarrollo del
proyecto.
A. |Estudio técnico |Determinar Fuentes Cumplimient | Cumplimient | Unica vez Gerente de
14 presupuesto y primariasy |o del ode proyecto
cronograma adecuado |secundarias |presupuesto |condiciones
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Método de | Frecuencia de
. ., e, L. » Responsable
informacion | verificacion analisis recoleccion
para el proyecto. aprobado por | técnicas y
SOCios. legales
Aval de las
entidades de
control
A. |Estudio Evaluar las Matriz de Aval de las | Cumplimient | Unica vez Gerente de
1.5 |ambiental condiciones medio aspecto e entidades de |o de proyecto
ambientales en las impactos control normativida
cuales se construiria el |ambientales d

proyecto y las
implicaciones que estas
pueden tener sobre el

desarrollo del mismo.
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Métodode | Frecuencia de
informacion | verificacion | andlisis recoleccion Responsable
A. |Estudio legal Realizar el estudio Matriz de Aval de las | Simple Antes, durante | Gerente de
1.6 legal, con el fin de requisitos entidades de |verificacion |y después de la | proyecto
identificar la normativa | legales control puesta en
vigente que se enmarca marcha
el proyecto.
A. |Estudio VPN >=0 Viabilidad |Aval de los |Estadistico | Unica vez Gerente de
1.7 | financiero TIR >WACC financiera en | stakeholders proyecto
Ebitda positivo el horizonte
ROE > 30% del proyecto
PRI igual a la vigencia
del crédito.
A. |Estudio de -ldentificar los riesgos | Analisis Aval de los | Estadistico | Unica vez Gerente de
1.8 |riesgos que afectan la Pestel stakeholders proyecto
ejecucion del proyecto.
-Impacto de los riesgos | Simulacion
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Métodode | Frecuencia de
informacion | verificacion analisis recoleccion Responsable

enel VPNy TIR. Montecarlo

A2 [ Adquirir terreno | -Cumplimiento de las | Estudio Aval de los | Simple Unica vez Gerente de
especificaciones técnico stakeholders | verificacion proyecto
técnicas necesarias
para la construccion
del edificio.
-Ubicacion identificada
en el estudio técnico.
-Precio dentro del
rango presupuestado

A3 | Estudios -Licencia de Estudio Aval de las | Simple Unica vez Gerente de

preliminares construccion técnico entidades de | verificacion proyecto

-Licencia ambiental

control
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Métodode | Frecuencia de
informacion | verificacion |  analisis recoleccion Responsable
A4 | Construccion Porcentaje de avance | Estudio Aval de Controlada | Mensual Tercerizado
edificio controlado mediante el |técnico stakeholders, | por un
cronograma de obra. entidades de |ingeniero
control y residente
entidades
financieras
A5 |Puestaen -Indicadores Estudio Aval de los |Controlado | Mensual Administrador
marcha Coliving | financieros mensuales | financiero stakeholders | por los Coliving del
del Café -Razon corriente stakeholders Café

-Prueba acida

-Razon de
endeudamiento
-Cobertura de intereses
-Rotacion cuentas por

cobrar y cuentas por
pagar
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Matriz de marco légico (MML)

Medios de verificacion

Columna objetivos Indicador Fuentede | Mediode | Método de | Frecuencia de

. ., L, o » Responsable
informacion | verificacion analisis recoleccion

-Comparada con el
desempefio del

mercado.

Nota. Los indicadores planteados permiten controlar el desarrollo del proyecto encaminado al cumplimiento de los objetivos, la
desviacién o incumplimiento de los indicadores es una sefial de alerta frente a la correcta ejecucion del proyecto y en algunos

casos requiera de un plan de accién y control de cambios durante la puesta en marcha.
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10. ESTUDIO METODOLOGIA ONUDI

10.1 ESTUDIO DEL ENTORNO Y SECTORIAL

10.1.1 Clasificacién del proyecto

De acuerdo con la clasificacion de los sectores economicos de Colombia, el proyecto en
estudio hace parte del sector terciario de la economia,'® especificamente en el subsector de
hoteleria y turismo. Ademas, se clasifica segun el ejecutor del proyecto, el area de

influencia y su tamafio como se observa a continuacion en la tabla 9.

Tabla 9
Clasificacion del proyecto

Publico

De acuerdo con el ejecutor del proyecto Privado

Mixto

Local

Regional

De acuerdo con el area de influencia i
Nacional

Multinacional

Pequefio

De acuerdo con su tamafio Mediano

Grande

En la Clasificacion Industrial Internacional uniforme (CIIU)!! de las actividades
econémicas'? adoptada por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
DANE, el proyecto (que ha sido denominado Coliving del Café), de acuerdo con el tipo de

10 Actividades econdmicas de distribucion y consumo de bienes que buscan satisfacer las necesidades de las
personas a través de diversos servicios (Significados.com, 2018, parr. 1)

11 La CIIU es una clasificacion por tipos de actividad econémica y no una clasificacion de bienes y servicios.
(DANE).

12 Revision 4 adaptada para Colombia CIIU Rev. 4 A.C.
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servicios que presta se ubica en dos clasificaciones. Para el servicio de alojamiento de
estancias cortas inferiores a un mes, se ubica en la seccion I, denominada Alojamiento y
servicios de comida, division 55 Alojamiento, grupo 551 Actividades de alojamiento de
estancias cortas. Para los servicios de alquiler por estancias superiores a un mes, se ubica en
la seccion L, denominada Actividades inmobiliarias, division 68 Actividades inmobiliarias,
grupo 681 Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados.

10.1.2 Entorno politico

10.1.2.1 Tratado de Paz. Después de sostener un conflicto armado por mas de 56 afos, el
26 de noviembre de 2016, el Gobierno colombiano liderado por el expresidente Juan

Manuel Santos firmo el Acuerdo de Paz con la guerrilla de las FARC.

Segun Fedesarrollo (2017), los beneficios estimados a nivel econémico que traeria
para Colombia fueron analizados por la Asociacién Nacional de Instituciones Financieras
(ANIF): “Sugiere que los beneficios econémicos de la paz podrian estar alrededor de 0,5y

1,0% de crecimiento adicional por afio durante 2017-2022” (p. 4).

Estos beneficios econémicos son moderados, ya que se espera un desarrollo de los
lugares més aislados y pobres donde habia presencia de guerrilla. El gasto militar en estas
zonas debe sostenerse al mismo nivel, y ademas se le debe asignar un presupuesto de 0,3%
del PIB al proceso de paz durante los préximos 15 afios. De acuerdo con Aristizabal (2019):
“Colombia se ubica en el primer lugar de los paises de la region que mayor gasto militar

tiene, destina 3,1% del PIB para este rubro” (parr. 2).

Sin embargo, este acontecimiento puede traer grandes beneficios para el sector de
hoteleria y turismo, como lo expusieron los representantes de la Asociacion Hotelera y
Turistica de Colombia (Cotelco) en carta dirigida al presidente Juan Manuel Santos, en la
que, segun El Espectador (2018): “Destacaron que la firma de los acuerdos de paz con las
FARC contribuyé al incremento de la llegada de turistas internacionales a un ritmo superior

a 20% anual, y a la mejoria de la percepcion internacional del pais” (parr. 1). Como
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complemento de esta idea, el Ministro de Hacienda Mauricio Cérdenas explico lo del
incentivo tributario en La Republica (2018): “Para aquellas empresas que construyan
nuevos hoteles en los municipios del pais con una poblacion inferior a 200.000 habitantes

obtendran una tarifa del 9% sobre el impuesto a la renta durante 20 afios” (parr. 4).

Este proceso de Paz tambien busca incentivar la inversion; por ejemplo, con el
régimen de zonas francas, donde se aplica una tarifa de impuesto de renta del 15% sobre la
actividad productora desarrollada en la zona del posconflicto, la deduccion al impuesto a la
renta por inversiones en empresas agricolas y con una deduccion del 125% de la inversion

en ciencia e innovacion (Bohérquez, 2018, parr. 10-11).

10.1.2.2 Programas turisticos impulsados por el gobierno después del Tratado de Paz.

Entre los programas turisticos se mencionan:

Rutas Tematicas, tales como: ‘Ferias y Carnavales’, ‘Sabores del Café’, ‘Territorios
por Descubrir’, ‘Experiencias gastronémicas, Colombia a la Mesa’, ‘De la Libertad’ y
‘Avistando por Colombia’, que son rutas por todo el territorio colombiano que buscan

potencializar las caracteristicas diferenciadoras de todos los rincones del pais.

Programa Turismo y Paz en 132 municipios, priorizados en 3 categorias: I. Destinos
Piloto (42 municipios), Il. Destinos Emergentes (34 municipios) y Ill. Destinos

Postconflicto — Postacuerdo (56 municipios).

10.1.3 Entorno econdémico

El proyecto Coliving del Café tiene influencia tanto del sector inmobiliario como del de
hoteleria y turismo. Por tal motivo, en el estudio del entorno se evaltan las variables que

desde cada sector puedan impactar el desempefio exitoso del proyecto.

10.1.3.1 Perspectiva mundial. El crecimiento mundial del PIB para el 2019 fue de 2,9%.

Segun las proyecciones del Fondo Monetario Internacional, se estima un crecimiento del
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3,3% para el 2020, y del 3,4% para el 2021. Este valor no es generalizado para todas las
economias: el crecimiento de las economias avanzadas disminuiria en 1,7%, y para las
econdémicas emergentes, por el contrario, se espera que incremente de 3,9% en 2019, a
4,6% en 2020. Esto para economias que se vieron afectadas por tensiones geopoliticas y

econdmicas, tales como Brasil, México, India y Rusia (FMI, 2020, parrs. 1-11).

Los paises con mayor crecimiento del PIB durante 2019 fueron los de Asia Oriental
y fueron las economias que mas contribuyeron al crecimiento global. Las economias con

menor crecimiento fueron Venezuela, Iran e Irak, tal como se observa en la figura 33.

Figura 33
Crecimiento PIB

-13 I . 122

Nota. En el mapa esté representado el crecimiento del PIB mundial. Tomado de Expansion
(2019, s. p.).

De acuerdo con el Informe de Perspectivas Econdémicas — Corficolombiana (2019),
la economia mundial paso de crecer 3,6% en 2018, a 2,9% en 2019. Esta desaceleracion fue
consecuencia de las tensiones comerciales entre Estados Unidos y China, la incertidumbre

de la salida del Reino Unido de la Unidn Europea, conocida como Brexit, y la inestabilidad
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politica y social de algunos paises principalmente latinoamericanos como Chile, Venezuela,
Bolivia y Ecuador, lo que provocd la pérdida de confianza de los inversionistas en la region
(Romero, 2018, pp. 5-11).

10.1.3.2 Paises latinoamericanos. La Comision Econdmica para América Latina y el
Caribe (Cepal, 2019): “Report6 un crecimiento de Ameérica Latina de 0,1% en el 2019 y
proyecta un crecimiento del 1,3% en el 2020 (parr. 5). Este fue el resultado de una
disminucion del comercio global y de tensiones comerciales entre Estados Unidos y China.
De acuerdo con la Andi (2020): “Bajos precios de las materias primas, protestas sociales,
crecimientos negativos de Venezuela -25,5% y Argentina -3% y un crecimiento de Brasil
de apenas 1% al igual que Chile con (0,8%) y Colombia 0,2%” (pp. 2-4; 9-11; 14).

Las protestas sociales que tuvieron lugar durante el 2019 en América Latina
impactaron economias como la de Chile, que reporta una caida del 21% en las
exportaciones; la de Bolivia, que reporta pérdidas de USD 167 millones después de las
elecciones presidenciales, y la de Ecuador, que tuvo pérdidas de USD 1.638 millones

durante los 11 dias de protestas, segun Gilles (EFE, 2019a, parrs. 9-11).

La devaluacion de las monedas latinoamericanas se ha agudizado a la par con las
protestas sociales. Segun Portafolio (EFEb, 2019), el analista en jefe de Latinoamérica en
OANDA, Alfonso Esparza, explica: “El peso argentino ha sido la moneda mas devaluada
frente al ddlar en los Gltimos 12 meses en la regién y su depreciacion frente al dolar totaliza
el 65,90%” (parr. 13). Por su parte, el peso chileno y el peso uruguayo se devaluaron
15,26% y 15,25% respectivamente. El real brasilefio y el peso colombiano tuvieron una
devaluacion inferior al 10%, equivalente al 9,77% y 7,94% para cada pais, y la moneda

venezolana se deprecié un 99,72%.

Ahora bien, como se observa en la figura 34, los entes internacionales presentan las
proyecciones de crecimiento para la region en el 2020. EI Banco Mundial muestra la
proyeccion mas optimista para América Latina (excluyendo Venezuela), con un

crecimiento de 1,8%. Por su parte, de acuerdo con R. Pérez (2019), el Fondo Monetario
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Internacional (FMI): “Proyecta un crecimiento del 1,7% y la CEPAL estima el menor

crecimiento de 1,2% para el afio 2020 (parr. 10).

Figura 34
PIB América Latina

VARIACION DEL PIB SEGUN
LOS ENTES INTERNACIONALES PARA 2020
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m Banco Mundial
MON,
P W5,5% Panama 3,8% - 4,6% & — §
Panama 4,3% anama 3,5% Panama 45% ';w\ E 73
B4% Colombia — g e
Paraguay 1% 4 B 36% = g I 1,50
Perd m3.2% Bolivia 3.9% América Latina y el Caribe 0.2%
3,8% 3 4
Bolivia . 3.9% 2,3%
Bolivia 3% B 36% e , 2, 1%
[} 3% Colombi Regidn excluida Venezuela
3,6% 3,3% 0.9%
Colombia 3,4% e 3% 3 -
- araguay 0,2% =
Pert 26% = m1,7% 7 I 3,2% América del sur —,
Perd
2,6%* Brasil 1% 2,6% -0,2%
3%
Chile Iz,s% Uruguay '0,13'36% .3 1%
Paraguay 0.7%
3% i i 13% z Ze
Uruguay |02:4% e 0% Q{?}
4 B 29%
i I 1% Chile S
Bisi E 02‘;‘;% e 0,8% 25% am
. Ecuador 10,1% I 2,5% I 1.3%
i 11,3% -0,2% Uruguay 5 América Latina y el Caribe y
Meéxico 1,5% 1 0,5% 0,1%
4 Argentina _;'92%
10,5% . 2% 1,2%
Ecuador -0,5% Vasaso T -14% Brasil -0 9% América del sur Ll
1,3%) o -25,5% 7. -0,1%
Argentina 3 '1% @ M5
/" OCDE México 06'%
-10% &
Venezuela  _ggop — ot I 3, 5% 10.2%
3,4% Ecuador i
Chile _23'2?’/? 1% Banco Mundial
1,8% B 1,8%
Espana '2% Brasil WJ% Argentina 3,1% América Latina y el Caribe ==
L d 0%
Syt T 1,2%
México L5
*(omeqida a 2,5% en diciembre 0,2% Venezuela e Regién excluyendo I 1.8%
Espana I_— 1,6% N.D. aVenezuela 0,8%
te: FMI/Banco MundialiCepaliOcde  Grdfico LRG acalbes 2% 4
Fuente: FM/Banco MundiaCepaliOcde Grafico LR-GR

Nota. Variacion del PIB en América Latina segun los entes internacionales Tomado de Asi
creceran las principales economias de América Latina el préximo afio. La Republica.
(Pérez, 2019, pérr. 4).

10.1.3.3 Impacto pandemia coronavirus a nivel mundial. De cara a la rapida propagacion
del virus covid-19, la cual inicio el 31 de diciembre de 2019 en China y actualmente afecta
a todos los continentes, los gobiernos alrededor del mundo han tenido que implementar
medidas preventivas que permitan disminuir la pendiente de contagio y, en consecuencia, el

numero de muertos. Estas medidas han estado inclinadas al aumento del presupuesto en
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salud, a medidas de cuarentena para toda la poblacién, a la disminucién de las tasas de
referencia, a los apoyos econémicos a las poblaciones vulnerables, a programas de crédito

para pequefias y medianas empresas y a medidas fiscales mas laxas.

Como consecuencia de estas medidas implementas por los diferentes gobiernos, las
perspectivas econdmicas a nivel mundial no son favorables. En marzo de 2020 Estados
Unidos presentdé una tasa de desempleo de 4,4%, el maximo desde agosto de 2017
(Expansion, 2020a, s. p.), la inflacion en la Eurozona disminuyé en 0,7 puntos en marzo
(Expansion, 2020b, parr. 1) y el indicador compuesto PMI (2019)*® reportd la contraccion
mas grande en los ultimos afios en economias como la de Estados Unidos, Japon,

Alemania, Francia e Italia.

10.1.4 Economia colombiana

10.1.4.1 PIB Colombia. Segun el Boletin Técnico Producto Interno Bruto (PIB)
correspondiente al cuarto trimestre de 2019, emitido por el DANE (2019b), y el total anual
emitido durante el periodo de enero a diciembre de 2019, Colombia obtuvo un crecimiento
de 3,3% en el PIB respecto al 2018. Las actividades con mayor crecimiento fueron: (i)
comercio al por mayor y al por menor, reparacion de vehiculos automotores y motocicletas,
transporte y almacenamiento, y servicios de comida, con un 4,9%; (ii) administracion
publica y defensa, planes de seguridad social obligatoria, educacion, atencién a la salud
humana y servicios sociales, 4,9% anual; y (iii) actividades profesionales, cientificas y
técnicas, actividades de servicios administrativos y de apoyo, crecieron un 3,7%. A su vez,
las actividades con menor crecimiento fueron la construccion, con un crecimiento negativo
de -1,3%, y la industria manufacturera, con un crecimiento del 1,6% (pp. 3-4), tal como se
observa en la tabla 10.

13 EI Markit PMI (Purchasing Managers Index) es uno de los indicadores econémicos mas consultados de
todo el mundo, ya que refleja cuales son las condiciones de las empresas y de los negocios de mas de 30
paises. Este dato, permite conocer antes de tiempo cudl es la situacion de las empresas dentro del sector
privad | sector privado, una de las variables mas importantes a la hora de medir la situacion econémica de un
pais. Esta medicion se realiza a través de la produccion, nuevos pedidos, empleo, precios de los productos en
los diferentes sectores o evolucion (A. Pérez, 2016, parr.1)
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Tabla 10
Tasas de crecimiento segun actividad econémica afio 2019

Tasas de crecimiento

Serie corregida de efecto

Actividad econdmica Serie erigna estacional y calendario
Ao corrido Anual Trimestral
20197 ¢ 20197 -V f 20197 - IV /
20187 2018°- v 20197 - 1L
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 20 39 15
Explotacién de minas y canteras 21 20 -0.7
Industrias manufactureras 16 14 0.6
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado® 28 27 0z
Construccion -13 -01 19
Comercio al por mayor y 3l por menor® 49 47 0z
Informacién y comunicaciones 17 0.4 12
Actividades financieras y de sequros L 46 -16
Actividades inmaobiliarias 30 28 0.6
Actividades profesionales, cientificas y técnicas”™ 37 36 0.0
Administracion pablica, defensa, educacian y salud® 49 49 17
Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacian y otras actividades de servicios® 34 24 0.0
Valor agregado bruto 32 32 04
Total impuestos menos subvenciones sobre los productos 4.6 E3 10
Producto Interno Bruto 3.3 34 0.5

Nota. En esta imagen se aprecia la tasa de crecimiento por actividad econdmica y su
relacion con el PIB a nivel nacional. Imagen tomada del Boletin técnico Producto Interno
Bruto PIB IV Trimestre (DANE, 2019b, p. 5).

Para inicios del 2020, el Fondo Monetario Internacional FMI proyectaba un
crecimiento del PIB colombiano del 3,5%, que situaba a Colombia como la economia de
América Latina que mas creceria (Presidencia de la Republica, 2020a). Segun EI Tiempo
(2020a), es resultado: “Del continuo apoyo monetario, la migracion proveniente de
Venezuela, las remesas, las obras civiles y el aumento de la inversién a raiz de

modificaciones recientes de la politica tributaria” (parr. 3).

10.1.4.2 Impacto econdémico pandemia coronavirus. Como medida de prevencién frente a
la pandemia del covid-19, el Gobierno colombiano, mediante el Decreto 457 de marzo 22

de 2020 (Presidencia de la RepuUblica, 2020b), establecié el aislamiento preventivo
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obligatorio de todos sus habitantes entre el 25 de marzo y el 13 de abril del 2020. Con esta
medida se esperaba, en primera instancia, proteger la integridad de las personas, y, como
consecuencia de ello, una disminucién del gasto de los hogares y unos cambios en sus
habitos y presupuestos. Sumada a esta medida, la economia colombiana se verad afectada
por la caida de la demanda externa, la caida de la bolsa y la disminucién que ya se habia
venido presentando en los precios del petréleo.

Por tanto, segun BCP y Credicorpcapital (documento privado, 2020):

La combinacidn de estos factores tendrda un impacto significativo en la inversion y
el consumo privado, siendo el turismo, el transporte, los hidrocarburos, la
construccion y el comercio los sectores mas afectados (...). La actividad colombiana
disminuira en 1,7% para el afio 2020, esto es producto de la disminucion de la

inversion en -9,5% y el consumo de los hogares en -1,5%. (pp. 49-50).

Este periodo de cuarentena puede acarrear como consecuencia otros impactos, tales
como cierre de pequefias y medianas empresas, aumento de la tasa de desempleo, menor
gasto de los hogares, incremento de la inflacién y disminucién de la inversion, entre otros.

El mayor impacto se vera reflejado en el PIB, cuya proyeccion se aprecia en la figura 35.
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Figura 35
PIB y coronavirus
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Nota. Proyeccién PIB impactado por el Coronavirus. Tomado de Reporte
Macroeconoémico Trimestral (BCP y Credicorpcapital, 2020, p. 5). Documento

privado.

10.1.4.3 Valor agregado por actividad econémica. A continuacion se detallan aquellas
actividades economicas en las cuales el proyecto Coliving del Café serd ejecutado: (i)
comercio al por mayor y al por menor, (ii) construccién y (iii) sector inmobiliario; esto con

el objetivo de valorar el desempefio del sector durante el afio 2019:

Comercio al por mayor y al por menor: la actividad econémica de comercio al por
mayor y al por menor incluye las actividades de reparacion de vehiculos automotores y
motocicletas, transporte y almacenamiento, alojamiento y servicios de comida. Esta
actividad obtuvo un crecimiento del 2,9% durante el 2019; un desempefio representado por
tres actividades especificas que se muestran en la tabla 11. La actividad alojamiento y
servicios de comida, en la cual se encuentra el proyecto Coliving del Café, presentd un
crecimiento del 4,7% durante el afio 2019, 1,4 puntos por encima del crecimiento del PIB

del pais.
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Tabla 11
Valor agregado comercio al por mayor y al por menor

Tasas de crecimiento

Serie corregida de efecto

Serie original
ere orgine estacional y calendario

Actividad econdmica

Ao corrido Anual Trimestral
2019%/  2019%-1v/ 20197 -1V /
2018° 2018°- 1v 2019 - m
Comercio al por mayor y al por menor® 52 58 0,6
Transporte y almacenamiento 4.4 3.2 0.5
Algjamiento y servicios de comida 47 4.2 01
Comercio al por mayor y al por menor* 49 4,7 0,2

Nota. En esta tabla se aprecia la tasa de crecimiento para actividades econémicas tales
como comercio, transporte y alojamiento. Imagen tomada del Boletin técnico Producto
Interno Bruto PIB IV Trimestre (DANE, 2019b, p. 18).

Construccién: para el periodo de enero a diciembre de 2019 el valor agregado de la
actividad de construccion decrece en 1,3% respecto al mismo periodo de 2018.
Especificamente la actividad de construccion de edificaciones residenciales y no

residenciales decreci6 en 7,7%, tal como se observa en la tabla 12.

Tabla 12
Valor agregado construccién

Tasas de crecimiento

Serie corregida de efecto

Serie original
rie ongina estacional y calendario

Actividad econdmica
Afo corrido Anual Trimestral
20197/  20197-1v/ 20197 -1V /
2018 2018°- IV 20197 - M
Construccion de edificaciones residenciales y no residenciales i Tl 24
Construccién de carreteras y vias de ferracail® 107 83 36
Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y obras ) )
G 20 25 6,5
de ingenieria civil
Construccion -1,3 -0,1 19

Nota. En esta tabla se aprecia la tasa de crecimiento para actividades econdmicas
relacionadas con la construccion. Imagen tomada del Boletin técnico Producto Interno
Bruto PIB IV Trimestre (DANE, 2019b, p. 16).
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Segun le dijo a Portafolio (2020a) Sandra Forero, presidenta de la Camara

Colombiana de la Construccion (Camacol):

dijo que la reduccién de 7,7% en el sector de edificaciones se debe al menor
dinamismo de la actividad no residencial y el segmento alto de vivienda. Cabe
mencionar que el renglon de la construccion ya completa tres afios en
decrecimiento. En el PIB de 2017 este cerrd con -2%, para 2018 fue -0,4% y el afio

pasado, el ya mencionado -1,3%. (parrs. 7-9).

Actividades inmobiliarias: durante el 2019 las actividades inmobiliarias, segun el
DANE (2019b): “Crecieron un 3,0% respecto al mismo periodo del 2018 (p. 20).

Gasto consumo final: segun el DANE (2019b), durante el periodo de enero a
diciembre de 2019: “El gasto de consumo final de los hogares colombianos y el gobierno
obtuvo un crecimiento del 4,6% y 4,3% respecto al mismo periodo en el afio 2018. Este fue
el mejor ritmo de crecimiento desde el 2013 (p. 28). Sin embargo, con las medidas de
aislamiento preventivo el panorama no es muy optimista, y en cambio se espera que el
consumo de bienes durables y servicios disminuya, ya que la poblacion enfocara su
consumo en bienes de primera necesidad por el tiempo de crisis. Un servicio de alojamiento
como el Coliving del Café se veria bastante impactado por estas condiciones debido a que
la poblacion optaria por servicios de alojamiento convencionales y de menor costo. En la
figura 36 se puede observar la distribucion del gasto privado en 2019, donde los servicios
representaron el 56,2% del consumo total, segmento donde se ubica la oferta de Coliving
del Café.
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Figura 36
Gasto privado
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Nota. Composicion del gasto privado 2019 en Colombia. Tomado de Reporte
Macroeconomico Trimestral, de BCP y Credicorpcapital (2020, p. 52). Documento

privado.

10.1.4.4 Inflacion en Colombia. EI Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
(DANE), citado por Amaya (2020), reportd que en el 2019 en Colombia se presentd una
inflacion* del 3,8%, un valor superior al 3,18% reportado en el afio 2018 (parr. 1). Las
divisiones que presentaron incrementos superiores el promedio fueron alimentos y bebidas
no alcohdlicas, educacidén, bebidas alcohodlicas y tabaco y restaurante y hoteles como se

muestra en la figura 37.

14 La inflacion se define como la variacion porcentual del IPC entre dos periodos. En particular la inflacion
anual se mide tomando el IPC de un mes y calculando su variacién frente al dato del mismo mes del afio
anterior (Banco de la Republica de Colombia, s. f., parr. 2).
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Figura 37

Inflacion por sector en 2019 en Colombia

SECTOR 2019
Alimentos y bebidas no alcohdlicas 5,80%
Por encima
Educacion 5,75%  del promedio
nacional
Bebidas alcoholicas y tabaco 5,48%
Restaurantes y hoteles 4,23%
®
Recreacién y cultura 3,70%
Alojamiento, agua, electricidad y gas 3,46%
Transporte 3,41%
Bienes y servicios diversos 2,95%
Salud 2,82%
Informacién y comunicaciéon 2,73%
Muebles y articulos para el hogar 2,54%
Prendas de vestir y calzado 0,69%
Inflacion total 3,80%

Nota. Porcentaje de inflacion por sector. Tomado de La Republica, de Inflacion en
Colombia en 2019 aumenté 3,80%, especialmente por precios de alimentos (Amaya, 2020,
parr. 5).

El incremento de la inflacion en el 2019 respecto al 2018, segin Romero (2018):
“Obedece principalmente a presiones provenientes de los precios de los alimentos y, en
menor medida, de los bienes y servicios transables” (p. 81). El aumento de los precios de
los alimentos fue afectado por fenémenos climaticos adversos y por problematicas sociales
y politicas presentadas finalizando el afio 2019, donde fueron bloqueadas las vias de
comunicacion del pais que permitian abastecer las diferentes ciudades, y por la devaluacion

del peso colombiano, que aumenta el precio de algunos alimentos procesados.

Las ciudades que presentaron los costos de vida mas altos durante el 2019 fueron

Riohacha, Cali, Medellin, Armenia y Barranquilla, las cuales presentaron valores de
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inflacion superiores al promedio nacional de 3,8%. En cambio, las ciudades con menor

costo de vida fueron Neiva, Villavicencio, Ibagué, Bogota y Sincelejo (Amaya, 2020).

Segun los datos reportados por el Dane, citado por Lopez (2020): “La inflacion fue
de 0,57% para un resultado anual de 3,86% (parr. 1), de marzo de 2019 a marzo de 2020.
Esto se debe a las medidas preventivas tomadas por el Gobierno nacional, que generaron
dificultades en la cadena de suministro y aumentaron la demanda de los alimentos basicos

como medida de abastecimiento de los hogares.

Finalizando el 2019, las proyecciones de la inflacion para el afio 2020 se ubicaban
en 3,4%; sin embargo, con las condiciones en las que se encuentra la economia mundial a
principios del segundo semestre, como consecuencia de la pandemia del coronavirus, para
el 2020 Credicorpcapital estima una inflacion del 3,7%. El 27 de marzo de 2020, el Banco
de la Republica disminuyd la tasa de referencia a 3,75%, como medida de recuperacion de

la demanda una vez se normalice la actividad econdmica.
Al respecto, el gerente del Banco de la Republica® (2020):

enfatizd que las expectativas de inflacion, actualmente ancladas, permitieron al
Banco recortar la tasa y que no hay una gran preocupacion dentro de la Junta con
respecto a la futura dinamica de la inflacién a pesar de la depreciacion del COP.
Esto, considerando la caida prevista de la actividad en los proximos meses que
deberia conducira una mayor brecha del producto y, por lo tanto, a una correccion
bajista en la inflacién hacia adelante a pesar de las potenciales presiones alcistas que
puedan observarse en el corto plazo en medio de las perturbaciones en las cadenas

de produccion y suministro (p. 54).

10.1.4.5 Desempleo. Segun la gran Encuesta Integrada de Hogares GEIH (DANE, 2020),
citada por El Pais (2020), el cierre del afio 2019 dejé como resultado: “Una tasa de
desempleo del 10,5%, el cual fue 0,8 puntos superior al resultado del 2018 (9,7%) en el
mismo periodo” (parr. 1).

15 Informacion extraida de la bodega de datos — Serankua, de acceso restringido. Gerencia Técnica.
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En cuanto a las actividades y la ocupacion, para Portafolio (EFE, 2020):

Agricultura, pesca, ganaderia, caza y silvicultura fue la rama de actividad
econdmica en la que mas se redujo el nimero de ocupados, unas 201.000 personas
menos que en 2018, mientras que la construccion fue la que mas personas ocupadas

aport6 al afio, con un aumento de 117.000 personas (parr. 2).

Una de las causas del aumento de la tasa de desempleo es la migracion venezolana
hacia Colombia, que ha traido consigo un aumento de la informalidad en ciudades
fronterizas. Ademas, inmigrantes venezolanos con un mayor nivel de educacion han
impactado la disminucion de empleos formales para los colombianos. Estos, por su
condicion de urgencia y falta de documentacion para ser empleados, se han convertido en

una mano de obra mas barata por la que han optado algunos empresarios colombianos.

Segun Elempleo (2020), para febrero de 2020: “La tasa de desempleo en el total
nacional aumentd al 12,2%” (parr. 1) y la tasa de ocupacion se ubicd en 55,5%; sin
embargo, la tasa de desempleo podria aumentar considerablemente como consecuencia de
la pandemia del covid-19, donde el aislamiento preventivo de la poblacion trae consigo
menos puestos de trabajo, quiebra de pequefias y medianas empresas y aumento de la
informalidad. Credicorpcapital estima que el nimero de desempleados podria aumentar en
600.000 y la tasa de desempleo podria cerrar el afio 2020 en 15%.

10.1.4.6 Bolsa de Valores Colombia (BVC). El indice Colcap,® el principal indicador de la
Bolsa de Valores de Colombia, como el segundo con mayor crecimiento a nivel global en el
2019, este se valorizd 25,38% durante el afio 2019 y alcanz6 el precio de 1.662,42
(Venegas, 2019). Para Davivienda Corredores (2020): “Dicho desempefio ha estado

liderado por los sectores financiero y utilities, que contribuyeron con 9.77% y 3.65% de la

16 El Colcap es un indice de capitalizacion que refleja las variaciones de los precios de las acciones mas
liquidas de la Bolsa de Valores de Colombia (BVC), donde la participacion de cada accion en el indice esta
determinada por el correspondiente valor de la capitalizacién bursatil ajustada (flotante de la compafiia
multiplicado por el Gltimo precio). La canasta del indice COLCAP estara compuesta por minimo 20 acciones
de 20 emisores diferentes. (Banco de la Republica, s. f., parr. 1.)
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valorizacion acumulada del Colcap, lo cual explica més del 70% de la valorizacion del
indice” (p. 52).

Durante el 2019 las acciones con mejores desempefios, segun Valora Analitik
(2019) fueron:

La accion de Corficolombiana se valorizé en 87,80% vy, en solo diciembre, el
incremento fue de 4,50%. A Corficolombiana le siguieron las acciones de Mineros
que subid 58,92% vy la de Grupo Aval que aumentd en 58,38%. De otro lado, las
acciones de peor desempefio en el afio fueron Preferencial Grupo Argos que bajé
6,90%, Preferencial Grupo Sura que cay6 5,73% y la Bolsa de Valores de Colombia
que se desvaloriz0 3,17%. (parrs. 2-4).

Para el 2020, Davivienda Corredores (2020) estimaba que el indice Colcap
alcanzaria los 1,878 puntos, el cual que representa un potencial de 19,23% frente al nivel de
cierre del 2019 (23,26% retorno con dividendos). Esta estimacion es elaborada con base en
un escenario neutral; en el escenario pesimista, el crecimiento estimado seria de 2,4%, el

cual sigue siendo positivo (tabla 13).

Tabla 13
Proyeccion indice Colcap 2020

Escenario Pesimista Escenario Base Escenario Optimista

Precio Potencial Precio Patendial Retorno total Precio Potendal
(rupa Sura 37,500 1433% 44,500 35.67% 37.45% 46,500 41.8% SOBREPONDERAR
Nutresa 28,900 13.78% 32400 17 56% 30.09% 34,200 34.6% SOBREPONDERAR
Celsia 4,850 1332% 5350 25.00% 19 .56% 5650 32.0% SOBREPOMDERAR
Ecopetrol 3,100 6.35% 3,500 13.50% 32.08% 3800 3.0% SOBREPONDERAR
GEB 2,300 6.48% 2,550 12.69% 19.44% 2,800 20.6% SOBREPONDERAR
(emargos 7,200 -323% 8,900 19.62% 13.04% 10,%0 46.5% SOBREPONDERAR
Mvianca 1,450 -21.2% 2,130 18.5% 18.5% 3630 97.3%
Banco de Bogatd 9,000 10.70% 26,400 19.90% 14.98% 107,000 25.6%
Corficolombiana 27 000 -5.26% 33,500 18.95% 25.96% 37,500 33.0%
Grupa Aval 1,250 -3.10% 1510 17.05% 12.64% 1,720 313%
Grupa Argos 17,800 0.00% 20,500 15.17% 17.34% 22,100 W%
Promigas 7,200 -11.66% 8,800 7.98% 13.80% 10,400 176%
154 16,100 -14.27% 18,700 4.90% 813% 20,500 9%
Cemex LatAm Holdings 6,200 39.48% 8.200 B4.45% B4.45% 9.500 113.7% SUBPONDERAR
Bancolombia 40,200 0.55% 45,100 12.81% 15.73% 47,600 19.1% SUBPONDERAR

COLCAP 1,878 18.59%

Nota. El indice Accionario de Capitalizacion Colcap, publicado por la Bolsa de Valores de

Colombia (BVC), muestra la proyeccion del comportamiento de acciones liquidas de
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algunas empresas en tres escenarios: pesimista, base y optimista con su respectiva
recomendacion. Tomado de Colombia, con fuerza propia. El libro informe anual 2020
(Davivienda Corredores, 2020, p. 62).

Es un hecho que el coronavirus ha tenido impacto en la Bolsa de Valores de
Colombia. ElI martes 9 de marzo de 2020, la Bolsa de Valores tuvo un lunes negro, cuando
el indice Colcap se desvalorizé6 un 10,53%, situacion que llevd a que los directivos
decidieran su cierre temporal a la 1:45 p. m., cuando ya presentaba pérdidas del 10%
(Portafolio, 2020b, parr. 1). La circular emitida por la BVC el 14 de abril de 2020 les
recuerda a las SCB y al publico inversionista que, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 3.3.3.2. de la circular unica BVC, si el indice Colcap tiene una variacion negativa
del 10% o mas, se suspendera la negociacion por 30 minutos. Las acciones mas afectadas
durante esta jornada fueron: Ecopetrol, con una caida de 20,91%; Bancolombia, 13,98%;
Grupo Sura, 7,57%; Cementos Argos, 8,11%; y Grupo Aval, 8,27%. Al 16 de abril de
2020, el indice Colcap se ubico en un precio de $1,204. Esto representa una desvalorizacion
del 27,55% respecto al precio de cierre de diciembre de 2019 (s. p.), tal y como se registra

en la figura 38.
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Figura 38
indice Colcap
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Nota. Representacion del desempefio del indice Colcap. Tomado de Colcap

(Investing.com, 2020, s. p.).

10.1.4.7 Riesgo pais. La calificacion del riesgo pais!’ impacta la decision de inversion
extranjera en Colombia, por cuanto representa la valoracion de la rentabilidad y la
seguridad para atraer inversiones extranjeras. Las tres calificadoras mas reconocidas:
Standard & Poor’s, Fitch Ratings y Moody’s ubican a Colombia en un nivel moderado de
riesgo de crédito para la deuda a largo plazo. De acuerdo con Limas y Franco (2018),
Colombia se encuentra dentro de la categoria de inversion desde el afio 2012: “Cuando

S&P asigno una calificacion BBB+ y Moody's y Fitch una calificacion Baa3 y BBB-,

17 Garcia y Vicens definen Riesgo Pais como la calificacion de riesgo pais como una medida de largo plazo
para determinar la capacidad de una economia y atender regularmente, en los tiempos previamente
establecidos, el pago de las obligaciones derivadas de su deuda soberana en moneda extranjera. Las
dimensiones del riesgo pais se engloban en dos componentes determinantes: el riesgo econémico (capacidad
de pago) y el riesgo politico (voluntad de cumplir con dichas obligaciones). (como se citd en Limas y Franco,
2018, p. 156).
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respectivamente. Esta categoria de inversion genera confianza en la economia colombiana y

por ende un aumento en la inversion extranjera” (p. 161).

Para el 2019, Standard & Poor’s calific6 a Colombia en BBB- con perspectiva
estable. Esta decision la toma porque el perfil del pais mejora por la inversion extranjera y,
como lo sefiala Bohdrquez (2019): “Por un crecimiento en el PIB de 3,2% y una mejor
gestion del gasto. Sin embargo, alert6 por el efecto de las debilidades externas” (parr. 1).

Segun la revista Dinero (2019b), Fitch Ratings sostuvo la calificacion de riesgo para
Colombia en BBB: “Se mantiene pero con perspectiva negativa” (parr. 1). Debido a la
incertidumbre en materia macroecondémica en el largo plazo, el déficit de la cuenta
corriente, la deuda publica, la dependencia econémica del pais en los commaodities, la
disminucion de la inversion rural debido al aumento de grupos armados disidentes y el bajo

nivel de productividad del gobierno de Ivan Duque.

De la misma forma, Moody’s confirma la calificacion de Colombia de Baa2, y la
aumentd de negativa a estable. Este resultado, indica Ciglienza (2019), refleja: “La
recuperacion de la actividad econémica y los esfuerzos en la consolidacion fiscal por parte

de la administracion publica” (parr. 1).

En las figuras 39, 40 y 41 se puede observar el comportamiento de las calificaciones
Standard & Poor’s, Fitch Ratings y Moody’s de la economia colombiana y como desde el
2012 el pais se ha sostenido en la categoria de inversion.
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Figura 39

Moody's Rating largo plazo Colombia

Moody's: Rating Largo plazo

— Rating

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Nota. Representacion de la calificacion de Colombia por Moody’s a largo plazo. Tomado

de Rating: calificacion de la deuda de Colombia (DatosMacro.com, 2020, s. p.).

Figura 40
S & P Rating largo plazo Colombia

S&P: Rating Largo plazo

— Raling

M2 M 203 M 214 M 25 M 2016 M 2097 M 218 M 2019 M5

Nota. Representacién de la calificacién de Colombia por S & P a largo plazo. Tomado de

Rating: calificacion de la deuda de Colombia (DatosMacro.com, 2020, s. p.).
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Figura 41
Fitch Rating largo plazo Colombia

Fitch: Rating Largo plazo |

— Rating

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2002 2010 2012 2014 2016 2018

Nota. Representacion de la calificacion de Colombia por Fitch a largo plazo. Tomado de

Rating: calificacién de la deuda de Colombia (DatosMacro.com, 2020, s. p.).

10.1.4.8 indice de competitividad. El indice de competitividad®® mide 12 categorias:
instituciones, infraestructura, adopcién de TIC, estabilidad macroecondémica, salud,
habilidades, mercado de bienes, mercado laboral, mercado financiero, tamafio del mercado,
dinamismo empresarial y capacidad de innovacién. En el 2019 Colombia ocupé el puesto
57 entre 141 economias, donde Singapur ocupd el primer lugar, seguido por Estados
Unidos. Colombia es, ademas, el cuarto pais mas competitivo en América Latina. Se resalta
la mejoria de Colombia, debido a que elevo su puntaje en 10 de los 12 pilares medidos por
el indice, en los que se destaca el de Salud, Estabilidad Macroeconémica, Infraestructura 'y
Tamarfio. De acuerdo con el resultado obtenido en cada categoria, el mejor resultado lo
obtuvo en salud, con 95 puntos, medido con base en la expectativa de vida en Colombia, y

18 £ indice Global de Competitividad (IGC) del Foro Econémico Mundial (FEM) mide la capacidad que
tiene un pais de generarles oportunidades de desarrollo econémico a los ciudadanos, y mide los factores que
impulsan la productividad y proporcionan las condiciones para el progreso social y la agenda de desarrollo
sostenible (Consejeria Presidencial para la Competitividad y la Gestion publico-privada, 2019, parr. 1).
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el menor resultado, en capacidad de innovacion e instituciones, con 36 puntos (Ministerio

de Comercio, Industria y Turismo, 2019a, parr. 1-6), segun se aprecia en la figura 42.

Figura 42
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Nota. Registro del indice de competitividad de Colombia y el orden de ubicacion.
Tomado de Sistema Nacional de Competitividad e Innovacion (Consejeria Presidencial

para la Competitividad y la Gestién publico-privada, 2019, parr. 4).

10.1.5 Risaralda/Pereira

El

especificamente en la ciudad de Pereira. Por tal motivo es necesario identificar cuales son

proyecto Coliving del Café se ejecutara en el departamento de Risaralda,
las condiciones econdmicas y sectoriales de la region y en qué medida impactan positiva y

negativamente la ejecucion del proyecto.

El departamento de Risaralda estd conformado por 14 municipios: tiene una
extension territorial de 4.140 kildmetros cuadrados y una poblacion de 967.767 habitantes.

Esta representa el 1,9% de la poblacion nacional.

161



10.1.5.1 Producto Interno Bruto (PIB). Para el afio 2018, segin Gonzélez (2019): “La
participacion del PIB nacional fue de 1,61% creci6 3,4% respecto al afio 2017” (parr. 3). En
cuanto al Indicador de Importancia Econdmica Municipal, Pereira tiene un grado de
importancia 2 para el 2017 (Gltimo dato referido por el DANE, 2017), un valor agregado de
$47.974 millones, y su peso relativo municipal en Risaralda es de 58,5%.

10.1.5.2 Inflacion. Con respecto al indice de Precios al Consumidor, de acuerdo con el
boletin técnico del ultimo trimestre del 2019 expedido por el DANE, citado por El Diario
(2020): “La inflacion de la ciudad de Pereira fue de 3,7% en el afio 2019” (parrs. 5-8), en la
que reportaron las menores variaciones en sus precios los grupos de vestuario, con -0,19%;
muebles y articulos para el hogar, 2,42%; y recreacion y cultura, 2,60%; mientras que la
mayor presion inflacionaria en Pereira la ejercieron: educacion, con 5,82%; alimentos y
bebidas no alcoholicas, con 5,38%; y bebidas alcohdlicas y tabaco, con 4,99%. Alli los
componentes transporte, muebles y articulos para el hogar y alimentos y bebidas no
alcohdlicas, con 0,025%, fueron los de menor variacion en sus precios, mientras que
recreacion y cultura, con 1,38%, y restaurantes y hoteles, con 1%, fueron los grupos con los

mayores cambios (figura 43).
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Figura 43
Inflacion en la ciudad de Pereira 2020

Inflacién 2020 Pereira

Total 3,72
Bienes Y Servicios Diversps N 2 79
Restaurantes Y Hoteles SSSSmmmmmm——— 3 44
Educacidn 5,82
Recreacion Y Cultura meaamsssss———— ) 50

Informacion ¥ Comunicacion WEEESSSSSSSS———— 3,60
Transporte SEEE——— 3 3]

Salud TeEE—————— ) 67
Muebles, Articulos Para El Hogar ¥ Para Lo —SSSSmmmm——— ) 47
Alojamiento, Agua, Electricidad, Gas Y WEEESSSSSSSSS———— 337
Prendas De Vestir Y Calzddo =
Bebidas Alcohélicas Y Tabaco N ESSSSSmmmmmmmmm——— 4 99

Alimentos Y Bebidas No Alcohdlicas 5,38

-1,00 0,00 1,00 2,00 3,00 400 500 6,00 7,00

Nota. Inflacion en Pereira en cada una de las actividades econémicas de acuerdo con el
reporte diciembre 2019. Tomado de IPC Informe técnico variacion mensual, total y

por divisiones de bienes y servicios segun ciudades. Anexos (DANE, 2020a).

Al comparar los resultados publicados por el Ministerio de Comercio el 5 de marzo
del 2020 en los perfiles econdémicos departamentales (Mincomercio, 2020b) y los del
DANE el 4 de abril del 2020 en su IPC informe técnico variacion mensual, total y por
divisiones de bienes y servicios segun ciudades (DANE, 2020a), estas actividades han sido
impactadas por la pandemia del covid-19, presentdndose variaciones significativas:
vestuario pasé de -0,194% a 0,5% y a 0,21%; muebles y articulos de hogar, de 2,42% a
1,3% vy a -0,15%; recreacion (diversion), de 2,60% a 0,7% Yy a -0,43%; educacion, de 5,82%
a5,8% y a 0,53%; alimentos y bebidas no alcohdlicas, de 5,38% a 2,2% y a 1,27%; bebidas
alcoholicas y tabaco, de 4,99% a 0,8% y a 0,49%; y restaurantes y hoteles, de 3,44% a
2,4%y a 0,53% (figura 44 y tabla 14).
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Figura 44

Inflacion en la ciudad de Pereira, variacion IPC

El progreso
Getie hdos Mincomercio

Departamento de Risaralda - Pereira

Variacion ario corrido IPC ene-feb 2020

Por grupo de bienes y servicios

Tunja
Pereira
Cicuia

Bucaramanga
Bogota D.C.
Armenia
Cali
Villavicencio
Nacional
Carlagena
Popayan
Rishacha
Medellin
Valledupar
Ibagué
Pasio
Barranquilla
Florencia
Neiva
Manizales
Santa Marta
Sincelejo
Monteria

I Pereica [ Macional

Educacion ﬁ 58

Restaurantes
Alimentos
Muebles
Salud
Alcahal
Transporte
Diversién
Otras gastos.
Vivienda
Vestuario
Gomunicaciones

Nota. Variacion del IPC en Pereira segin el reporte a marzo 2020 por actividades
econdémicas. Tomado de Informacion Perfiles Econémicos Departamentales. Variacion
IPC enero-febrero 2020 (Mincomercio, 2020b, diap. 13).
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Tabla 14
Inflacion en la ciudad de Pereira

DANE e =

IPC. Variacion mensual, total y por divisiones de bienes y servicios, segln ciudades

Wiarzo 2020
imentc ¥ Bebies Batidas Alcholcas  Prncas D Ao fgm, fomaden [ Y BenesYSa
Cuudatas Allmentos Y a5 85 dcas  Prendas De Vestir Y Elmﬂﬂm Gan Y anar Y Para Salud Transporte Informacion Y Recreacin Y Cultura Educatita lestaurantes janes Y Sarvicies Total
No Alcohdlicas ¥ Tabaca Catzaddo o La Conservacion Comunicacion Hoteles Diversas
ros Comiustibles
QOrdinaria Del Hogar

Total FC ¥} ] [L}] [E}] 030 [X] R [} D3 L] [AL] [T 5]
Medelin 203 053 020 041 024 043 0,03 004 003 000 013 034 051
Barranguila 208 .29 010 154 020 020 -1.31 0,04 003 000 040 0,08 083
Bogotd, D.C. 241 015 014 030 034 0,60 0,85 003 095 0,00 0,00 051 051
Cartagena Da Ingias 242 0,10 003 043 012 032 -1,50 001 0335 0,00 037 013 0,40
Tunja 257 043 027 080 013 024 -1,61 002 034 000 030 03 058
Manizalig 1,50 038 018 1,30 041 D13 0,66 0,01 033 043 028 083 0,67
Flarentia 214 045 033 037 033 on 105 0.00 038 000 033 039 053
Popayin 175 037 0.20 0.8 0.47 0.08 062 0,08 024 0,00 047 040 070
Valledupar 283 083 032 070 0,09 [AL] -1,68 0,01 0,69 0,00 028 0135 0,68
Marilefia 1,88 038 004 057 023 034 0,51 (] 058 000 014 020 0,60
MNewa 322 031 018 078 0,08 0,09 0,68 02 087 018 1,76 0,69 087
Riohathe 210 413 007 [ikE] 028 080 021 002 069 000 020 083 076
Santa Marta 234 .23 002 132 010 055 -1.54 003 050 0,00 [ 0,16 041
Villavicencia 157 0,58 0,06 0 073 1,08 132 -0,08 0,07 0,00 0,00 027 073
Pasto 1,75 on 024 018 017 082 024 00 024 000 044 041 041
Cleuta 297 053 013 127 059 083 0,50 0,04 033 000 D87 0,48 1,10
Arrieia 074 059 0.25 1,14 023 125 -1.06 0.00 137 000 013 063 037
Pereita 127 049 114 0135 015 -1.43 0,08 043 013 053 048 0535
Bucaramarga 172 0,03 0,26 086 0,01 0,04 03 0,04 025 0,00 027 0135 057
Sincelejo 1,98 on 007 037 022 0.28 07 005 017 000 064 013 0,67
g 195 014 057 0,58 017 017 010 000 010 084 038 o7 064
Cali 247 047 050 048 052 088 o7 018 030 000 013 047 058
Ouras Areas Urbanias 137 .02 0.05 0.47 0.26 0.47 091 401 081 013 017 034 043

Nota. Se observa la variacion del IPC mensual, total y por divisiones de bienes y servicios
en varias ciudades de Colombia, entre ellas, Pereira donde se esta desarrollando el presente
proyecto de factibilidad. Tomado de IPC Informe técnico variacion mensual, total y por
divisiones de bienes y servicios segun ciudades (DANE, 2020a, Anexos).

10.1.5.3 Desempleo. Segun el Boletin técnico mercado laboral expedido por el DANE
(2020b), y la Informacion Perfiles Economicos Departamentales, del Mincomercio
(2020b), el cierre del 2019 dejé como resultado una tasa de desempleo del 9,9 (figura 45) y
una tasa de ocupacion del 55% en Pereira y el area metropolitana, la cual aumenté en 16
puntos respecto a la tasa de desempleo en el mismo periodo del 2018. Segun el sexo, la tasa
de desempleo en hombres es de 9,2% y en mujeres de 10,7%, con una brecha de -1,5, y en
cuanto a la tasa de ocupacién, en hombres es de 65,3% y en mujeres es de 46,1% con una
brecha de 19,1% (DANE, 2020c, p. 8). A enero de 2020, la poblacion pereirana ocupada

fue de 292.000 personas y la poblacion desocupada fue de 32.000. Posterior al inicio de la
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pandemia, segin el mismo boletin técnico del DANE, la tasa de desempleo a febrero de
2020 habia ascendido a 11,3% (tabla 15).

Figura 45

Comportamiento de la tasa de desempleo

Departamento de Risaralda - Pereira

es'de fodos

Comportamiento de la tasa de desempleo
Trimestre movil (nov-ene)

2004 196 Pereira 23 Ciudades

5.0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020

Durante el trimestre movil noviembre-enero de 2020, la tasa de
desempleo de Pereira se ubicé por debajo de la registrada en las 23
principales ciudades.

Nota. Comportamiento de la tasa de desempleo en Pereira-Risaralda reporte a marzo 2020.
Tomado de Informacion Perfiles Econémicos Departamentales. Variacion IPC enero-
febrero 2020 (MinComercio, 2020b, Diap. 15). Esta tasa aument6 en 16 puntos respecto a

la tasa de desempleo en el mismo periodo del afio 2018.
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Tabla 15
Tasa global de desempleo a febrero de 2020

DANE Boletin Técnico

FPCRMACI LA, 1005, Gran Encuesta Integrada de Hogares (GEIH)
Febrero 2020

Takla 1. Taza glebal de participacidn, ocupacion, desemples y subemples
23 cindades y areas politanas
Trimestre mawil diciermbre 2019 - febrers 2020

Dichernbre 2019 - febrero 2020

T ™ i
Deminie TGP TO T5 (suhbj) TS (okfl (2020 (208} Variackin TO

Quibdd 553 44,0 14,5 4.5 20,6 03 +
Ibagué aL7 50,1 193 BE 188 173 -
Chcuta AM 559 450 25,7 145 181 17.7 +
Flarencia LG8 A%1 134 5.4 18,0 167 -
Walledupar 59,7 45,0 182 Eh: 1% 164 +
MNeaiva ahA 50,3 172 9.2 16,7 128 +
Armeria 6LB 5LEB 244 G4 16,2 184 -
Richacha abe SLD 28,5 168 16,2 171 -
Tunja &03 5L1 155 Bl 15,3 134 -
Fopayan 59,3 50,3 153 .6 151 119 +
Willaweencio 65,5 55,5 20,3 41 14,6 136 -
Sincelea 84,3 55,7 30,1 13,6 13,3 115 -
Cali AR amo a0 337 134 13,0 129 -
Marzales AM &03 54,5 171 51 13,0 136 -
Fasia 85,8 573 25,6 102 125 100 +
Monteria &l 53,8 18,2 BH 1i6 121 -
Sarta Mana 58,8 515 2318 11,5 145 101 +
“Total 23 ciudades y AM 65,3 57.5 24,5 10,6 12,0 12,5

Medellin AR 84,7 5.0 24 10,2 118 128

Total 13 ciudades y AM 66,0 58,3 24,9 10,7 11,56 133

Fare s AR alE 53,8 11 61 11,3 EE -
Bucararmanga AM &a7,2 a0,0 24,1 10,5 10L8 106 +
Bagaots DO 684 (%] 248 10,6 10,8 129 -
Carlagena 5H5 544 231 6.7 51 EO -
Barranguilla AM 54,3 BB 26,3 134 8,9 T8 +

Nota. TG se refiere a la tasa global de participacion, TO a la tasa de ocupacion y la TD a la
tasa de desempleo. Tomado del Boletin técnico mercado laboral (DANE, 2020b, p. 20).

Al comparar el cierre del 2019 y lo reportado a febrero de 2020 después de
declarada la pandemia por coronavirus, y teniendo en cuenta otros indicadores laborales, la
tasa global de participacion subio, pasando de 61,1% a 64,4% en esos meses, al igual que la
tasa de ocupacion que pasé de 55,0% a 56,3% (este aumento se debe al incremento de
trabajadores de oficios como jornalero, empleados particulares y trabajadores por cuenta

propia), sin embargo la tasa de desempleo pas6 de 9,9% a 12,7%, subiendo
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considerablemente, debido a los sucesos que afectan al mundo. EI comparativo se aprecia
en las figuras 46 y 47).

Figura 46

Desempleo en Pereira y Area Metropolitana
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Nota. Registro de la tasa desempleo y tasa de ocupacion entre noviembre 2010 y enero
2020 Tomado de “Mercado laboral segun ciudades. Tomado de Boletin Técnico. Encuesta
GEIH (DANE, 2020b, diap. 4).

Figura 47
Indicadores laborales en Pereira y Area Metropolitana
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Nota. Registro de indicadores laborales entre diciembre 2010 y enero 2020. Tomado de
Mercado laboral segun ciudades. Boletin Técnico. Encuesta GEIH (DANE, 2020b, p. 7).

De acuerdo con estos boletines, los sectores econdmicos que aportaron mayor
numero de empleos en la region fueron comercio y reparacion de vehiculos, con 22,6%,
seguido por industrias manufactureras, con 15,3%, y actividades artisticas, entretenimiento,
recreacion y otras actividades de servicios, con 10,9%. El sector en el que se va a ubicar el
proyecto Coliving del Café es de alojamiento y servicios de comida, el cual representa el

8,4% del empleo de la region.

10.1.5.4 Indice de competitividad. El indice de competitividad medido por el Consejo
Privado de Competitividad y la Universidad del Rosario es un indicador que evalua la
competitividad departamental a partir de diez pilares, los cuales, a su vez, son agrupados en

tres factores: i) condiciones basicas®, ii) eficiencia?, y iii) sofisticacion e innovacion?.

Risaralda obtuvo un resultado de 6 puntos en una escala del 1 al 10 y ocupd el
puesto numero 6 en Colombia en el 2019. Como se aprecia en la figura 48, segun
Consejeria Presidencial para la Competitividad y Universidad del Rosario (2018): “Desde
el 2016 hasta el 2018 se encontraba en el puesto 5, el ranking es liderado por Bogota y
Antioquia que ocupan el primer y segundo puesto respectivamente” (p. 18).

19 El factor de condiciones basicas contiene seis pilares: instituciones, infraestructura, tamafio del mercado,
educacion bésica y media, salud y sostenibilidad ambiental. (Consejo privado de competitividad, 2018, p. 12).
20 El factor de eficiencia incluye dos pilares: educacion superior y capacitacion y eficiencia de los mercados
(Consejo Privado de Competitividad, 2018, p. 12).

21 El factor de sofisticacion e innovacion estd compuesto por dos pilares: sofisticacion y diversificacion e
innovacion y dinamica empresarial. (Consejo privado de competitividad, 2018, p. 12).
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Figura 48

indice de competitividad por departamento
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Nota. Comparativo del indice de competitividad por departamentos. Tomado de indice

Departamental de Competitividad (Consejeria Presidencial para la Competitividad y
Universidad del Rosario, 2018, Diap. 7).

En el factor de condiciones basicas, de acuerdo con la Consejeria Presidencial para

la Competitividad y la Universidad del Rosario (2018): “El pilar de infraestructura donde se

miden los servicios publicos, conectividad e infraestructura TIC, Risaralda obtuvo un

resultado de 4,82” (pp. 88-89), tal como se observar en la figura 49.

Este pilar es de suma importancia para el proyecto Coliving del Café, ya que

requiere un excelente suministro de servicios publicos y una favorable conectividad de la

region por via terrestre y aérea, que permita atraer un mayor nimero de turistas.
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Figura 49

indice de competitividad en Risaralda

Purtaje Posicidn
indice Departamental de Competitividad 2018 ___ 589 ____ 5§
Condiciones Basicas [40%) ... ... ... .82 . 8
Instituciones .14 s
Infraestructura ... 48 - H
lamano del Mercado ... 534 1B
Educacion BasicayMedia ....cccccciiiininnnananas 6,17 ....12
Salud 501 17
Sostenibilidad Ambiental .. .. .......... 548 10
Eficiencia [45%) . . ....B22 .4
Educacidn Superior y Capacitacion 6,26 B
Eficiencia de los Mercados . ... 6,18 .4
Sofisticacién e Innovacidn [15%) ... 508 .7
sofrstcacion y Diversiicacion 5,73 H
Innovacidn y Dindmica Empresarial ................ 3,43 . B

Nota. Resultado del indice de competitividad en Risaralda. Tomado de Indice
Departamental de Competitividad (Consejeria Presidencial para la Competitividad y
Universidad del Rosario, 2018, p. 88).

10.1.5.5 Doing Business. Doing Business es un informe elaborado por el Banco Mundial
para Colombia, que presenta un analisis detallado de las variables regulatorias que
intervienen en el proceso de creacion de empresa en las 32 ciudades capitales. Este informe
se basa en la calificacién de cuatro atributos, i) apertura de empresas, ii) obtencion de
permisos de construccion, iii) registro de propiedades y iv) pago de impuestos. En el 2017,
Pereira se ubicd en el puesto nimero dos del ranking colombiano, y en apertura de
empresas se ubico en el primer puesto. Por otra parte, segun lo indica el Banco Mundial
(2017): “Ocupo el puesto 19 en pago de impuestos, esto debido a que se deben realizar 18
pagos anules de impuestos y la tasa de impuestos y contribuciones alcanza el 62,9% de la

ganancia” (pp. 4-5), tal como se aprecia en la tabla 16 y en la figura 50.
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Tabla 16
Doing Business Pereira

Distanciaala | Distanciaala Apertura de una Obtencion de permisos Registro de
Poblacitn | Clasificacion | frontera (DAF) | frontera (DAF) empresa de it iedad Pago de impuestos
Ciudad (Departamente) hﬂm (4?..;?:;“} mem? F?ﬂﬂm" DAF | Clasificacion | DAF | Clasificacion DAF | Clasificacion
Manizales {Cakdas) 398 874 7343 7304 85,80 62,36 T
Pereira (Risaralda) 47435 a7 BETE 86,06 5958 19
Bogota {Cundinamarca) 5080734 noz 063 85,3 8 59,08 20
Medellin {Antioquia) 2,508 452 70,55 68,17 85,67 5 6105 14

Nota. La informacion de la tabla original: ¢Qué tan facil es hacer negocios en las ciudades
colombianas y como se comparan con las mejores practicas regulatorias?, analiza 32
ciudades de Colombia. Para el presente estudio solo se tomo el segmento donde aparece

Pereira. Tomado de Doing Business en Colombia 2017 (Banco Mundial, 2017, p. 4).

Figura 50

Doing Business Pereira

Clasificacion general en Doing Business en Colombia 2017 2

Pereira, Risaralda

Distancia a la frontera 4 indicadores (0-100) 7.97
Apertura de una empresa (clasificacidn) 1 Obtencidn de permisos de construccidn (clasificacian) 4
Distancia a la frontera {0—100) 86,06 Distancia a la frontera (0-100) 2.1
Tramites (ndmero) 8 Trémites {numero) 16
Tiempo {dias) g Tiempo (dias) 113
Costo (% del ingreso per capita) 141 Costo (% del valor de |a bodega) 44
Capital minima (% del ingreso per cpita) 0 Indice de control de la calidad de la construccién {0-15) 12
Registro de propiedades (clasificacién) 4 Pago de impuestos (clasificacidn) 19
Distancia a la frontera (0~100) 70,04 Distancia a la frontera (0~100) 59,58
Tramites (ndmero) 7 Pagos por afo (nimero) 18
Tiempo {dias) 12,5 Tiempo en el afo (horas) 39
Costo (% del valor de la propiedad) 19 Tasa total de impuestos (% del beneficio comercial) 62,95
Indice de calidad del sistema de administracién de tierras (0~30) 14,5 Indice posterior a la declaracidn de impuestos (0-100) 48,17

Nota. Clasificacion general del Doing Business en Pereira, a partir de cuatro indicadores:
apertura de una empresa, registro de propiedades, obtencion de permisos de construccion y
pago de impuestos. Tomado de Doing Business en Colombia 2017 (Banco Mundial, 2017,
p. 110).
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10.1.6 Comportamiento sector hoteleria y turismo en Colombia

Para la oficina de estudios econémicos del Ministerio de Comercio Industria y Turismo
(2020a): “El sector terciario representd el 67,3% del PIB en el 2019, mientras que el sector
primario y secundario representaron el 13,6% y el 19,1% respectivamente” (p. 1).
Especificamente el sector de hoteleria y turismo cuenta con una participacion superior al
3% del PIB de Colombia desde el afio 2005. Ademas: “Asegurd que Colombia esta entre
los principales destinos turisticos de América Latina, debido a que se espera que lleguen
mas de 4,9 millones de visitantes no residentes para 20207, y de acuerdo con Sanchez
(2020a), Mincomercio espera que el turismo le aporte méas de $37,3 billones al PIB en este
afio (parr. 2). Hasta el tercer trimestre del 2019 el turismo le habia aportado $24,17 billones
al PIB colombiano, y para el 2020 se esperaba que esta cifra ascendiera a $37,3 billones
(figura 51).

Figura 51
Crecimiento del aporte del turismo al PIB

PIB Total Hoteles y Restaurantes Cifras en billones | % de aporte
$804,69
201 3,71
$29,86
$821,48
2016 3,78
$31,06
~ $832,59
2017 3,81
$31,71
$853,98
2018 3,84
$32,81
$640,01
2019 3,78
$24,17
Para 2020 esperan aportar al PIB $37,3 billones *Datos al tercer trimestre

Fuente: Citur / Grafico: LR-AL

Nota. Comparativo del aporte del turismo al PIB en billones y porcentaje desde 2015 hasta
2020. Tomado de MinCIT espera que el turismo le aporte mas de $37,3 billones al PIB en

este afio (Sanchez, 2020a, parr. 4). La Republica.
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El impacto econdmico del turismo no va asociado Unicamente al valor agregado
directo, el cual es producto del aporte de las subindustrias de turismo al PIB (aerolineas,
hoteleria, alquiler de vehiculos). Este aporte a su vez, genera un valor agregado indirecto,
proveniente del desempefio econdmico de los proveedores de las empresas de turismo
tradicional y produce un efecto de encadenamiento proveniente de las contribuciones de

manufactura, construccion, gobierno, etc.

10.1.6.1 Ingresos reales. Segun los datos reportados por el DANE (2019c) en la Muestra
Mensual de Hoteles, en el 2019 los ingresos reales de los hoteles aumentaron 10,6%
respecto al mismo periodo del 2018. Este crecimiento fue 3 puntos mayor al crecimiento

reportado de los ingresos reales en el afio 2018 con respecto a los del 2017 (figura 52).

Figura 52

Ingresos reales hoteles 2019
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Nota. Representacion de la variacion en porcentaje de los ingresos reales de hoteles,
periodo diciembre 2016-diciembre 2019. Tomado de Boletin técnico Muestra Mensual de
Hoteles (MMH) (DANE, 2019c, p. 4).

174




10.1.6.2 Personal ocupado. El personal ocupado en los hoteles es contratado bajo la
modalidad de personal permanente y personal temporal. En el caso del personal permanente
para el afio 2019 el nimero de personas contratadas disminuyo en 2,9% vy el personal
temporal aumento en 4,3%. El resultado global de todo el personal contratado segun los
datos reportados por el DANE en dicho informe técnico disminuyé en 0,1% durante el
2019. Durante el 2019 se presentd una disminucion significativa después que en el 2018 el

personal ocupado aumento en 0,7% (figura 53).

Figura 53
Personal ocupado hoteles 2019
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Nota. Representacion de la variacion en porcentaje del personal ocupado en hoteles periodo
de diciembre 2016 a diciembre 2019. Tomado de Boletin técnico Muestra Mensual de
Hoteles (MMH) (DANE, 2019c, p. 6).

10.1.6.3 Motivo de viajes residentes y no residentes. Durante el 2019 el motivo de viaje
mas comun de los residentes de Colombia fue ocio, con 47,6%, y para los no residentes fue
negocios, con 45,4% (figura 54). El Ministerio de Comercio, Industria y Turismo reportd
que el numero de visitantes no residentes en 2019 fue de 4.515.932 de viajeros. Esto
correspondi6 a un crecimiento de 2,7% respecto al 2018. Segun EI Tiempo (2020b): “Las
cifras son una buena noticia para la region, teniendo en cuenta que Suramérica decrecié 3,5

por ciento en llegadas” (parr. 4). La meta para el 2020 era de 4.900.000 de visitantes.
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El motivo de viaje de negocios es la poblacion que busca atraer el Coliving del
Café, sus instalaciones y herramientas tecnoldgicas permiten desarrollar actividades de

negocios, establecer relaciones profesionales y hospedarse en el mismo lugar.

Figura 54
Motivo de viaje residentes y no residentes

Motivo de Viaje Residentes y No Residentes

50,0 41.6

45,4

45,0 — 41,2 42.6
40,0
35.0
30,0
25.0
20,0

15,0

10,0 6458

5.0 1 1,5 1.7 0,608 2,7 3.6

=8 | e — m Il

0,0
Negocios Ocio Convenciones Salud Amercos** Otros

HResidentes ™ No Residentes

Nota. Comparativo del motivo del viaje entre residentes y no residentes en una escala
de 0 a 50. Elaboracion propia, a partir de Boletin técnico Muestra Mensual de Hoteles
(MMH) (DANE, 2020d).

10.1.6.4 Motivo de viaje huéspedes. EI motivo de viaje de los huéspedes durante el 2019
fue principalmente por ocio, con un porcentaje del 45,8%, y el segundo motivo de viaje fue
negocios, con una representacion del 42,7% de enero a diciembre de 2019 (DANE, 2019c).
Durante el 2019 el comportamiento de los huéspedes que llegaron por motivo de negocios
fue de alrededor del 44% durante todos los meses, excepto en enero, abril, julio y diciembre
(tabla 17). Estos meses coinciden con las fechas de vacaciones de final de afio, mitad de
afio y Semana Santa. Por tal motivo, durante estos meses disminuye el motivo de viaje por

negocios, y se incrementa el de ocio.
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Tabla 17
Motivo de viaje huéspedes

Afios y meses Negocios Ocio Convenciones Salud Amercos* Otros
Enero 37,9 51,0 58 1,0 0,6 37
Febrero 454 43,2 7,0 08 0,6 29
Marzo 43,8 45,3 6.1 1,1 0,6 3,1
Abril 41,3 49,0 56 11 0,5 25
Mayo 45,1 43,8 6,6 1,3 0,5 2,7
Junio 41,6 47,9 6.3 1,0 04 2,7
Julio 39,7 49,6 5.5 2,6 04 2.2
Agosto 44,1 44,3 6,3 2,3 04 2,5
Septiembre 47,5 389 6,5 2,1 038 43
Octubre 46,4 40,8 6,6 2,1 1,3 2,8
Noviembre 44,5 41,0 6.8 2.2 1,6 39
Diciembre 37,0 52,3 4,9 1,3 1,0 34

*Los amercos se refieren a los imprevistos del viaje.

Nota. Los datos hacen referencia al afio 2019. Se muestra el comportamiento en cada mes
de acuerdo con el motivo del viaje de los huéspedes. Tomado de Boletin técnico Muestra
Mensual de Hoteles (MMH) (DANE, 2020d, Anexos).

Para el proyecto Coliving del Café, el cual estara dirigido en parte a profesionales y
ejecutivos, el indice de ocupacion en los meses de enero, abril, julio y diciembre sera

impactado negativamente.

10.1.6.5 Ocupacién hotelera. Desde el 2010 hasta la fecha, la ocupacién hotelera en
Colombia viene sosteniendo un porcentaje superior al 50%. En el 2019, el porcentaje de
ocupacion fue de 57,8%, 1,5 puntos por encima del indice de ocupacion conseguida durante
el 2018, de acuerdo con los datos reportados por el DANE (2020d). Durante el 2019, los
meses que presentaron un indice de ocupacion superior al 57,8% fueron marzo, julio,

agosto, septiembre, octubre y noviembre.
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La ocupacion hotelera fluctia de acuerdo con el nimero de habitaciones con las que
cuentan los hoteles. Segun cifras del DANE (2020d), durante el 2019 los hoteles con mas
de 150 habitaciones reportaron una ocupacion hotelera de 62,2%; con 101 a 150
habitaciones, 58,7%; con 51 a 100 habitaciones, 50%; y hasta 50 habitaciones, 47,1%
(figura 55).

Figura 55
Motivo de viaje residentes y no residentes segun tasa de ocupacién y numero de

habitaciones

Tasa de Ocupacion segun numero de habitaciones

70,0 58,7 59,9 62,2
60,0 52,9
47,1 ag,3 50,0
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Nota. Comparativo de la tasa de ocupacion de hoteles segiin nimero de habitaciones.
Elaboracion propia, a partir del Boletin técnico Muestra Mensual de Hoteles (MMH)
(DANE, 2020d).

10.1.6.6 Turismo interno segin motivo de viaje, sexo y edad. De acuerdo con la
informacion recolectada por el DANE en la Encuesta Gasto Interno de Turismo EGTI
(DANE, 2019d), durante el 2019: “El principal motivo por el cual viajaron las personas con
edad entre 29 y 44 afios fue por negocios con 50,5% hombres y 49,4% mujeres” (p.19).

Para las personas entre 18 y 28 afios, el motivo de turismo mas frecuente fue visita a
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parientes, con 27%, tanto para mujeres como para hombres. En esta categoria el turismo de
negocio representd un 11,6% para los hombres, y un 19,3% para la mujeres (figura 56).

Figura 56

Poblacién que viajo por motivos de turismo
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Nota. Registro de la poblacién, segiin motivo del viaje, sexo y edad, en un porcentaje de 0 a
100. Tomado de Boletin técnico Encuesta de Gasto Interno en Turismo (EGTI) (DANE,
2019d, p. 9).

10.1.6.7 Visitantes extranjeros. Segun la Asociacion Colombiana de Agencias de Viajes y
Turismo (Anato, 2019), durante el periodo de enero a octubre de 2019 Colombia habia
recibido un total de 3.323.371 extranjeros. Este nimero disminuy6 un 3,93% comparado
con el mismo periodo de 2018. Hasta octubre del 2019, los meses con mayor nimero de
visitantes fueron julio y agosto, con 366.957 y 390.606 respectivamente (figura 57).
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Figura 57

Visitantes extranjeros en el periodo enero-octubre de 2014 a 2019
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Nota. Registro del nimero de visitantes extranjeros a Colombia, enero 2014 — octubre de
2019. Tomado de Estadisticas e informes 2019-2020 (Anato, 2020, s. p).

Segun lo precisa Mincomercio (2019c): “El pais de donde provienen mayor nimero

de visitantes extranjeros es Estados Unidos, este valor es descontando Venezuela, debido a

su condicion social y econdémica actual” (parr. 3), la cual ha forzado a sus habitantes a

migrar a ciudades fronterizas como Colombia (figura 58).
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Figura 58

Visitantes extranjeros por pais de procedencia, en el periodo enero-octubre de 2018 y 2019
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Nota. Tomado de Estadisticas e informes (Anato, 2020, s. p.).

10.1.6.8 Impacto del coronavirus en el turismo. El turismo en Latinoamérica y en
Colombia desde el mes de abril del 2020 empiezan a sentir el impacto de la pandemia del
covid-19. Un periodo de cuarentena durante la Semana Santa de 2020 provocé pérdidas
millonarias en el sector, por cancelaciones y devoluciones; pero esto es solo el principio.
De acuerdo con UNWTO (2020): “En la actualidad, la OMT estima que, en 2020, las
Ilegadas de turistas internacionales podrian disminuir entre un 20-30%, en comparacion con
el crecimiento de entre un 3% y un 4% previsto a principios de enero de 2020” (parr. 1). La
disminucion del niamero de viajeros afecta la ocupacion hotelera, el alquiler de vehiculos, el
namero de visitas a los parques tematicos y el gasto interno de los turistas, entre otros. El

encadenamiento de todos estos bienes y servicios alrededor del turismo se estima en
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pérdidas de alrededor del 25%. Ademas, el Consejo Mundial del Turismo estima que el
periodo de recuperacion del sector una vez se logre controlar la propagacion del virus
puede estar entre 10 y 19 meses (UNWTO, 2020.p4) (figura 59).

Figura 59
Viajeros internacionales y covid-19.
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Nota. Estimacion de viajeros internacionales asociado con el covid-19. Tomado de
Evaluacion del impacto del brote de Covid-19 en el turismo internacional
(UNWTO, 2020, p. 4).

Adicional se estima que los ingreso por exportaciones turisticas disminuyan entre
300 y 450 billones de délares, después de obtener ingresos por 1,507 billones en el 2019.
“Esta pérdida es equivalente a 20,1 billones de pesos, que podria representar el 1,5% del
PIB de Colombia del afio 2020. Esto, asumiendo una TRM promedio mensual de 3.800
pesos” (Vanegas y Camacho, 2020, parr. 19). Sin embargo, todavia es anticipado para
cuantificar el impacto real sobre el sector, ya que a la fecha no se ha logrado controlar la

propagacion del virus.

Aunque el panorama se vislumbra poco alentador, también representa un momento

para reinventar la productividad del sector en medio de esta emergencia por el covid-19
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como lo plante6 Natalia Bayona, directora de innovacion de la Organizacién Mundial de
Turismo (OMT) invitada por Anato (Reportour, 2020):

Resaltd la importancia de seguir trabajando en la diversificacion de productos, la
formacion del sector, la sostenibilidad turistica, la conexion con nuevos mercados,
entre otros. La primera recomendacion estd enfocada en el cambio de perfil del
turista, una vez se reactive el turismo en otros paises, y que seguramente no seran
los mismos que vienen trabajando. Va a ser un turista diferente por lo que se deben

crear paquetes turisticos diferentes (parr. 1-2).

Sin embargo, de acuerdo con la historia, segin la OMT (Reportour, 2020) lo
positivo es que el sector del turismo es el primer sector de la economia que ha logrado
recuperarse rapidamente de todas las crisis; ademas, es el sector que ha generado mayor

empleo después de las crisis economicas mundiales (figura 60).

Figura 60
Exportaciones turisticas y covid-19
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Nota. Estimacion de las exportaciones turisticas asociadas al covid-19. Tomado de Evaluacion
del impacto del brote de Covid-19 en el turismo internacional (UNWTO, 2020, p. 6).
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Para el caso especifico de los hoteles, ante la necesidad latente de disminuir el
namero de personas que trabajan en una oficina y el aumento del teletrabajo, para los

hoteles el coliving se ha convertido en una oportunidad de reinventarse
En este sentido, BroadwayMalyan (2020) sefiala:

El sector hotelero tiene la oportunidad de transformarse en una alternativa
habitacional moderna y flexible, que aproveche la capacidad de movilidad
geografica de los nuevos teletrabajadores y ofrezca un pack estimulante de ocio y

trabajo en nuevos destinos a descubrir (p. 2).

10.1.7 Turismo en Risaralda

10.1.7.1 Prestadores de servicios turisticos por categoria. Segun el Centro de Informacion
Turistica de Colombia (Citur, 2018), y tal como se aprecia en la tabla 18, el mayor
porcentaje de prestadores de servicios turisticos son los establecimientos de alojamiento y
hospedaje, seguido por las agencias de viajes y los establecimientos de gastronomia y
similares. Para el 2018, el porcentaje de establecimientos de alojamiento y hospedaje
representd el 62,63% del total de prestadores de servicios. Esta es la cifra mas alta desde el
2005. Risaralda cuenta actualmente con 111 establecimientos de alojamiento y hospedaje,

que corresponde al 58% del total de los prestadores de servicios turisticos (s. p.).

Tabla 18
Cantidad de prestadores de servicios en Risaralda.

ARRENDADORES

DEVEHICULOS ~ CONCESIONARIOS EMPRESA DE

TURISMO C TIEMPO

TURISTICOS EN COMPARTIDO Y 5
PARQUE MULTIPROPIEDAD  AUTOMOTOR  TURISTICOS

OFICINA DE
Y GUADE REPRESENTACION

TURISMO TURISTICA CONVENCIONES

VIAJES INTERNACION

Nota. Tomado de Estadistica Nacional por departamento. Estadisticas departamentales.

Tabla por departamento, Risaralda (Citur, 2018).

184



De acuerdo con Mincomercio (2020b), durante los ultimos afios: “La contribucion
de esta rama al PIB de Risaralda ha aumentado al 5,0%” (diap. 30), tal como se aprecia en

la figura 61.

Figura 61
Participacion en el PIB

M
& e

Departamento de Risaralda

Participacién en el PIB

Hoteles, restaurantes, bares y similares

5.00 5.0

F 450 /

Participacidn (%)
s
=
=

38

3.50
T

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

Entre 2000 y 2016, la participaciéon promedio de estas actividades en el PIB
departamental fue de 4,4 %. Durante los tltimos afios la contribucién de esta rama
al PIB de Risaralda ha aumentado al 5,0 %.

Nota: PIB a precios corrientes. Cifras provisionales.
Fuente: Cuentas departamentales - DANE. Fecha de Publicacién: 27 de marzo de 2020.

Nota. Comportamiento de la participacion de hoteles, restaurantes, bares y similares de
Risaralda en el PIB reporte a marzo 2020. Tomado de Informacion Perfiles Econdmicos

Departamentales. Variacion IPC enero-febrero 2020 (Mincomercio, 2020b, diap. 30).

10.1.7.2 Turismo interno segun motivo de viaje y tipo de alojamiento. Segun lo indica la
encuesta Gasto Interno de Turismo presentada por el DANE (2019d): “En el 2019 un total
de 48.000 personas visitaron la ciudad de Pereira, de estas 10,8% por motivos de negocios,
27,1% por recreacion, 56,6% por visita a parientes y 5,5% por otros motivos” (p. 9).%

Aguellas personas que hicieron turismo interno por negocios o motivos profesionales, el

22 *La categoria otro motivo incluye: educacion y/o formacion, salud y atencion médica, religion-
peregrinaciones, compras y otros.
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67% se hospedaron en hoteles y aparta hoteles (tabla 19). Esta cifra es significativa para el

proyecto Coliving del Café, ya que esta es la demanda potencial que va a buscar atraer.

Tabla 19
Turismo interno segin motivo de viaje y tipo de alojamiento

Vivienda de Hotel/Aparta- Otro tipo de
Concepto - . R
familiares o amigos hotel alojamiento**
Visita a parientes o amigos 96,4 24 14
Recreacion, vacaciones EYE] 361 271
Negocios o motivos profesionales 222 67,0 115
Otro motivo* 477 303 233

Nota. El titulo original de la tabla corresponde a la distribucion porcentual de la poblacion
de 10 afios y mas que realizd turismo interno, segun motivo de viaje y tipo de alojamiento
en 24 ciudades y Areas Metropolitanas. Tomado de Boletin técnico Encuesta de Gasto
Interno en Turismo (EGTI) (DANE, 2019d, p. 12).

10.1.7.3 Ocupacién hotelera. Segun datos reportados por la Asociacion y Turismo de
Colombia (Cotelco, 2019), Risaralda reportd un indice de ocupacion hotelera de 47%, el
mas alto de la regién en el Gltimo trimestre del afio 2019, comparada con Caldas, que fue de
44,9%, y Quindio, de 43,5%. Durante el primer trimestre de 2020 hasta el 20 de marzo, la
ocupacion hotelera de Risaralda fue de 48,6%; de Quindio, 44,5%; y de Caldas, 44,15%.

10.1.7.4 Promedio de pernoctacion de Pereira. De acuerdo con la Encuesta de Gasto
Interno en Turismo EGIT (DANE, 2019d), en la ciudad de Pereira se presentd un promedio
de pernoctacion de 5,3 noches y un total de 252.000 noches durante el afio 2019 (p. 16).
Este dato fue superior al promedio nacional de 4,8 noches; ademas, Pereira es la sexta
ciudad con mayor numero promedio de pernoctacion, donde lidera San Andrés, con 8,8
noches (tabla 20).
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Tabla 20
Promedio de pernoctacion

Promedio

Ciudad Total noches .
pernoctaciones
Total 24 ciudades y dreas metropoelitanas 10.199% 4.8
San Andrés 7 8.8
Florencia 66 7.9
Richacha 94 6.6
Cartagena 315 6.0
Chcuta A .M. 214 c.B
Pereira A.M. 252 5.3
Valledupar 194 5.1
Bogota D.C. 4.260 5.1
FPopayan 106 5.0
Villavicencio 269 5.0
Ibagué 224 4.9
Quibdé 27 4.9
Neiva 106 4.8
Sincelejo 126 4.7
Bucaramanga AM. 287 4.5
Monteria 75 4.5
Manizales A.M. 276 4.5
Barranguilla A .M. 308 4.4
Armenia 113 4.4
Cali A M. B64 4.3
Medellin A.M. 1.707 4.3
Tunja 87 4.2
Santa Marta 61 4.2
Pasto 162 4.1

Nota. El titulo original de esta tabla corresponde al promedio de pernoctaciones segun
ciudad de residencia en un total de 24 ciudades y areas metropolitanas. Tomado de Boletin
técnico Encuesta de Gasto Interno en Turismo (EGTI) (DANE, 2019d, p. 16).

10.1.7.5 Promedio de pernoctacion segun motivo viaje. Durante el 2019 el nimero de
noches pernoctadas por motivo de viaje a la ciudad de Pereira arrojo el resultado que se
describe a continuacion. Segun el DANE (2019d), el motivo de viaje por negocios 0
motivos profesionales presentd un promedio de 4,6 noches pernoctadas, el concepto de
visita a parientes y amigos fue de 5,5 noches, y para vacaciones o recreacion fue de 3,9

noches (figura 62). El dato en el cual se enfoca el Coliving del Café es en el de las noches
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pernoctadas por negocios 0 motivos profesionales, que, ademas, presenta un limite inferior
de 2,8 noches y un limite superior de 6,4 noches. Esto implica que esta poblacién, como

minimo, estaria dispuesta a hospedarse dos noches.

Figura 62
Noches pernoctadas por motivo viaje

Noches pernoctadas por Motivo de viaje
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S 40
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Negocios 0 motivos Recreacion, Visita a parientes 0 Otro motivo**

profesionales vacaciones amigos

Motivo de Viaje

Nota. Registro del numero de noches pernoctadas asociado al motivo de viaje. Adaptado
por J.S. Buriticd y L. Garcia, 2019 a partir de Boletin técnico Encuesta de Gasto Interno en
Turismo. (EGTI) Anexos (DANE, 2019d).

10.1.7.6 Visitantes extranjeros. Segun el informe estadistico presentado por Anato (2020),
hasta octubre de 2019 Risaralda habia recibido 25.471 visitantes extranjeros (figura 63), y
los meses de julio y agosto fueron los que tuvieron mayor flujo turistico internacional. El
Aeropuerto Internacional Matecafia, en el Eje Cafetero, fue el que mas nimero de visitantes
recibio, comparado con Quindio, que en el mismo periodo habia recibido 14.596 visitantes,
y con Caldas, que habia recibido 8489.
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Figura 63
Visitantes extranjeros a Risaralda en 2019
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Nota. Registro del nimero de visitantes extranjeros a Risaralda entre enero y diciembre de
2019. Elaboracion propia, a partir de Estadisticas e informes, de Anato (2020, s .p.).

10.1.8 Sector inmobiliario

La informacidn del sector inmobiliario debe contemplarse en el estudio, con el objetivo de
evaluar la venta de las unidades de vivienda tipo coliving; sin embargo, estas seguiran
siendo administradas por el proyecto Coliving del Café. De acuerdo con Portafolio
(2019b), el sector inmobiliario: “Genera unos 2,4 millones de empleos y representan el
15% del PIB Nacional” (parr. 1). Datos del PIB reportados por el DANE (2020e) indican
que durante el cuarto trimestre de 2019 el sector inmobiliario tuvo un crecimiento del 2,8%,
y que durante el 2019 sostuvo un crecimiento del 3,0% con respecto al 2018 (DANE,
2020d, diap. 9).

10.1.8.1 indice de precios vivienda (IPVN). La informacion presentada por el DANE
(2019a) en el Boletin Técnico de Precios de Vivienda Nueva (IPVN) indica que en el cuarto
trimestre de 2019: “El indice de precios de vivienda nueva a nivel nacional aumento en
5,79% (p. 5). La ciudad con mayor variacion fue Cali, con 12,88%, y la ciudad con menos

variacion fue Cucuta, con 0,74%.
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Como se aprecia en la figura 64, en la ciudad de Pereira el porcentaje de variacion
durante el 2019 estuvo por encima del promedio nacional, con 6,28%; sin embargo, al
subdividir este valor por tipo de vivienda, los apartamentos presentaron un incremento del
8,76% en el precio por metro cuadrado, y las casas, un -2,45% en la ciudad de Pereira
AUZ. El promedio nacional para el 2018 fue de 5,81% para apartamentos, y de 5,23% para
casas (DANE, 2019a, p. 6).

Figura 64

indice de Precios de Vivienda Nueva (IVPN)

Cali ALl 12 88
Villawicencio ALl
Manizales ALl
Bogota+Soacha
Bogota+Cund**
Cundinarmarca*
Fzdedlin AR
Peresira Al
Taital
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Armaerna AL

Araas urbanas y metropolitanas

Barranguilla AL
PMena Al
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[ague AL
Bucaramanga AR
Cartagena ALl
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0,0 &0 100 15.0

Nota. Registro del indice de Precios de Vivienda Nueva IVPN en porcentaje para varias
ciudades de Colombia que incluye su area urbana y metropolitana. Tomado de Boletin
técnico Indice de Precios de la Vivienda Nueva (IPVN) (DANE, 20194, p. 9).

23 Area Urbana (AU): conjunto de edificaciones y estructuras contiguas agrupadas en manzanas, las cuales
estan delimitadas por calles, carreras o avenidas, principalmente; cuentan por lo general con una dotacién de
servicios esenciales tales como acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, hospitales y colegios, entre otros.
(DANE, 2019,p.15)
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De acuerdo con la variacion por estrato socioeconémico, clasificado como bajo,
medio y alto a nivel nacional, para el municipio de Pereira fue de 0,31% en el 2019. Para el
estrato bajo aumento en 0,32%, el estrato medio disminuy6 en -5,01% vy el estrato alto
incrementd un 1,12%. La ciudad con mayor variacion fue Cali, con 12,9% seguida por
Medellin y Bogota (tabla 21).

Tabla 21
indice de precios vivienda nueva por estrato socioeconémico

Estratos socioeconémicos

Municipios Total, municipio

Bajo Medio Alto
Medellin 8,86 7,15 10,81 8,30
Barranquilla 2,77 11,92 1,63 2,58
Bogota 7,09 27,19 -0,47 3,02
Armenia 4,07 1,97 0,88 591
Pereira 0,31 0,32 -5,01 1,12
Bucaramanga 0,46 -4,08 -1,06 9,77
Cali 12,90 5,67 4,39 15,98
Cartagena 0,98 ) ) )
Manizales 7,82 (-) (-) (-)
Popayan 5,57 (-) (-) (-)
Neiva 2,52 ) ) )
Villavicencio 9,13 ) () )
Pasto 2,45 (-) ) )
Clcuta 2,08 (-) ) )
Ibagué 2,14 ) ) )

Nota. El titulo original de la tabla corresponde a variaciones anuales por estrato
socioeconémico segun municipio. Tomado de Boletin técnico indice de Precios de la
Vivienda Nueva (IPVN) (DANE, 20193, p. 11).

10.1.8.2 Estructura de oferta. De acuerdo con el Informe del Comportamiento del Mercado

de Vivienda Nueva presentado por Galeria Inmobiliaria (documento privado, 2020) para el
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primer trimestre del 2020, Pereira cuenta actualmente con una oferta de 3952 unidades de
vivienda, distribuidas asi: en 2392 en preventa, 1327 en construccion y 233 terminadas. De
las 3952 unidades ofertadas, el 6,6% se ubican en estrato 2, el 37% en estrato 3, el 27% en
estrato 4, el 8,2% en estrato 5 y el 20,9% en estrato 6 (p. 156). El proyecto Coliving del

Café se desarrolla en el sector de Pinares, en estrato 6.

El mayor numero de viviendas ofertadas se encuentra en el rango de $100 millones
a $124 millones que es el tope de una vivienda de interés social con 46% seguido por la
vivienda en un rango de precio entre $300 y $400 millones de pesos, la cual representa el
21% del total ofertado (figura 65).

Figura 65

Oferta de vivienda por precio en Pereira

Oferta vivienda por precio en Pereira

60, 4%
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Nota. Porcentaje de oferta de vivienda en Pereira segun el precio. Elaboracion propia, a
partir de Comportamiento del Mercado de Vivienda Nueva a nivel Nacional (Galeria
Inmobiliaria, 2020, p. 157). Documento privado.
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10.1.8.3 Estructura de vivienda. Segun el informe de marzo de 2020 presentado por Galeria
Inmobiliaria (documento privado, 2020), durante marzo de 2020, en Pereira las ventas
alcanzaron $53.333 millones, y en los ultimos 12 meses, $864.537 millones. Como se
observa en la figura 66, las viviendas con mayor numero de ventas fueron las de Interés
Social, con un valor comercial superior a los $100 millones e inferior a $124 millones, de
las cuales se vendieron 259 unidades durante el 2019. La vivienda no VIS, la més vendida,
con 84 unidades, fue la vivienda situada en un rango de precio entre $200 y $300 millones
(p. 147).

Figura 66
Unidades vendidas

Unidades vendidas abril 2019- marzo 2020
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Nota. Cantidad de unidades vendidas entre abril 2019 y marzo 2020, segln tipo de
vivienda. Elaboracion propia a partir de Comportamiento del Mercado de Vivienda

Nueva a nivel Nacional (Galeria Inmobiliaria, 2020, p. 147). Documento privado.

10.1.8.4 indice de rotacion (oferta disponible/ventas promedio). El indice de rotacion de
vivienda es calculado con base en el area de la vivienda, el valor del metro cuadrado y el
estrato socioeconomico. Segun el informe del comportamiento de la vivienda nueva

realizado por Galeria Inmobiliaria (documento privado, 2020), en marzo de 2020: “Las
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viviendas con areas entre 60 y 70 metros cuadrados tienen el indice de rotacion mas bajo
con 4,4 trimestres y la mas alta es la vivienda con areas superiores a 120 metros cuadrados
con un indice de rotacion de 34,2 trimestral” (p. 147). El valor del metro cuadrado con
valores entre $1.800.000 y $2.000.000 presenta el indice de rotacion més bajo, con 5,3
trimestral, y para rangos de precio entre $1.500.000 y $1.800.000 este equivale a 78
trimestral. Las viviendas en estrato 4 son las que mas rdpido se venden, con un indice de
rotacion trimestral de 6,7. El estrato 6 presenta un indice de rotacion de 21,3 trimestral para

valores por metro cuadrados superiores a los $2.000.000.

El Coliving del Café ofertard unidades de vivienda con areas entre 20 y 50 metros
cuadrados; es decir, un indice de rotacion de 11,8 trimestral. Ademas, se ubica en estrato 6,
con un indice de 21,3, y tiene un valor por metro cuadrado superior a los $2.000.000, rango

para el cual el indice de rotacion es de 5,3 trimestral

10.1.9 Coworking

De acuerdo con el informe presentado por la firma Office To Go, la tendencia de oficinas
compartidas en Colombia viene creciendo. Incluso se espera que en los proximos afios entre
el 10% y el 30% de las oficinas del pais sean arrendadas con la modalidad de coworking
(Unipymes, 2019, parr. 5). Estos espacios permiten disminuir los costos fijos de
arrendamiento del inmueble, se adapta a las necesidades de cada cliente, en espacio,
servicios y horarios, y ademas propicia la interaccion entre diferentes empresas y la

creacion de alianzas estratégicas.

Bogota contaba a mediados de 2020 con 50 espacios de coworking, y en todo el pais
estos para ese entonces alcanzaban 120, que representaban: 300.000 metros cuadrados de
oficinas, 50.000 puestos de trabajo, mas de 4500 empleos y una facturacién de $200.000
millones anuales (EI Tiempo, 2020c, parr. 3). Sin embargo, con la emergencia nacional que
afronta Colombia debido a la pandemia del covid-19, este gremio se ha visto muy afectado,
y las consecuencias estimadas posteriores a la crisis los obligan a reinventarse, puesto que

las empresas se estan inclinando cada vez mas por el trabajo en casa como medida de
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control de propagacion; sin embargo, quedarse en casa y trabajar por sistemas de teletrabajo
puede ser una medida que sea contemplada a largo plazo posterior al confinamiento:
La firma Colliers asegura que la pandemia del coronavirus podria ser el catalizador
del aumento del teletrabajo en el futuro, segun una encuesta elaborada tanto a
empleados como a directivos a nivel global. Entre las principales conclusiones,
destaca que al 82% les gustaria teletrabajar uno o més dias a la semana tras la crisis
del covid-19 (Idealista/News, 2020, parr. 1).

Esta es una oportunidad para las oficinas de coworking, pero estas deben modificar
su concepto para garantizar el cumplimiento de las medidas de salubridad e higiene
necesarias, donde los espacios ya no podran ser tan reducidos, deberan garantizar medidas
de prevencidn de contagio y generar un ambiente de seguridad para sus clientes, quienes en

estos tiempos prefieren trabajar solos desde sus casas que en espacios colaborativos.

10.1.10 Ley de Reforma Tributaria 2019

Después de declarada inexequible por la Corte Constitucional la Ley de Financiamiento, o
Ley 1963 de 2018, el 21 de diciembre de 2019 el Congreso de Colombia aprobd una nueva

reforma tributaria o Ley de Crecimiento Econdmico, como la denomina el Gobierno.

Segun El Espectador (2019):

Con la llamada Ley de Crecimiento y Empleo (por su nombre formal, pero menos
conocido), el Gobierno espera obtener una recaudacion de $13 billones en 2020, que
se escurrira a $8,9 billones un afio después. Esto, bajo la optica de los criticos de la
iniciativa, puede generar problemas a la estabilidad de las finanzas del Gobierno a
largo plazo (parr. 4)

Las principales modificaciones tributarias de esta reforma son las siguientes:
e Normalizacion de activos no declarados y pasivos inexistentes.

e Disminucién del impuesto a los dividendos de personas naturales, del 15% al 10%.
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e Tres dias sin IVA (vestuario, electrodomésticos, elementos deportivos, juguetes, juegos
y Utiles escolares) y devolucion del IVA a partir del segundo semestre del 2020, y no
en el 2021 como se contemplaba inicialmente en la Ley de Financiamiento.

e Ladisminucion paulatina del impuesto a la renta, la cual seré del 32% en el 2020, 31%
en el 2021y el 30% en el 2022. Reduccion de la deuda presuntiva en 0,5% en el 2020
y del 0% en el 2021. Reduccion de renta de Economia Naranja.

e Reduccion de hasta el 10% del aporte de salud de los pensionados que devenguen entre
1y 2 SMLV.

e Impuesto al turismo por US$15, el cual deben pagar todos aquellos que ingresen al pais
por via aérea.

¢ Incentivos a las megainversiones, las cuales tendran que pagar un impuesto de renta del
27%, si estas generan al menos 400 empleos, y para las empresas de alto componente
tecnoldgico, si generan 250 empleos.

e Eliminacion del impuesto nacional de consumo en la venta de bienes inmuebles
superiores a 26.000 UVT.

e Incremento de la tarifa del impuesto unificado bajo el régimen simple de tributacion.

e Beneficios econémicos para las empresas que contraten jovenes con edades entre 18 y
28 anos.

e Exclusion de IVA para las cirugias estéticas y tratamientos de belleza.

e Exoneracion del 4 X 1000 en el retiro de cesantias.

e Impuesto de renta del 9% para remodelacion y ampliacion de hoteles en municipios de
hasta 200.000 habitantes, correspondiente a la proporcion que represente el valor de la
remodelacion.

e Impuesto de renta de 9% en la construccion de nuevos hoteles, parques tematicos,

ecoturismo y agroindustria en municipios de menos de 200.000 habitantes.

Con las modificaciones aprobadas por el Congreso se esperan los impactos en el
recaudo que se presentan en la figura 67. En materia de ingresos, el mayor valor de recaudo
estd enfocado en la lucha contra la evasion, y en los egresos por exenciones, el mayor

egreso corresponde al descuento de IVA en adquisicidn de bienes de capital.
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Segun Fitch, citada por Sanchez: “La devolucion y descuento del IVA aumentaran

las pérdidas en los ingresos™ (2020b, pérr. 4).

Figura 67
Efectos de la Ley de Financiamiento en el recaudo
EFECTOS EN EL RECAUDO
INGRESOS POR RECAUDO Billones
Lucha contra la evasion S5
Mayor recaudo $3
IVA plurifsico S1.5
Normalizacion de activos $1
Impuesto al patrimonio $0,8
Impuesto a la remision de utilidades $0,8
Sobretasa al sector financiero $0,7
10% a los dividendos $0,4
EGRESOS POR EXENCIONES Billones
Descuento de IVA en adquisicion de bienes de capital $6
Devolucién del IVA $1
Reduccién a la contribucién a salud $0,5
Exclusion de IVA a cirugias y bicicletas $0,1
Exencion del impuesto al carbono $0,1
Deduccién de 120% para el primer empleo $0,06

Nota. Efectos en ingresos por recaudo y egresos por exencion en billones. Tomado de
Sanchez (2020b, parr. 4).
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10.1.11 Tasa efectiva de tributacion

Segln La Republica (Montes, 2018), Colombia: “Es el tercer pais de Latinoamérica con la
tasa de tributacion maés alta, el primer lugar lo ocupa Argentina el cual tiene una tasa de
tributacion del 106%, seguido por Bolivia con 83,7% y Colombia con 71,9%” (parr. 3).
Este andlisis, que esta hecho con base en las contribuciones obligatorias que deben realizar
las empresas cada afio: “Incluye el impuesto a las ganancias corporativas, las
contribuciones sociales y los impuestos laborales pagados por el empleador, asi como
gravamenes a la propiedad, dividendos, ganancias de capital y transacciones financieras,
entre otros” (parr. 2). Con la Ley de Crecimiento propuesta por el Gobierno se espera que
en el 2022 la tarifa de renta disminuya al 30%. Una alta tasa de tributacion disminuye la
inversion extranjera en Colombia, y con la Ley de Crecimiento se busca disminuir es la

carga tributaria a las empresas colombianas y asi aumentar su competitividad (figura 68).

Figura 68
Tasa de tributacién por paises
PAIS TASA DE IMPUESTOS (% DE BENEFICIO)

| Argentina
= Bolivia a7
— Colombia /1,9
E Brasil 65,1
i Venezuela 64,6

Nota. Porcentaje de impuestos que pagan los empresarios y su beneficio en cada pais.
Tomado de Colombia es el tercer pais de la region donde las empresas pagan mas

impuestos (Montes, 2018, parr. 3).
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10.1.12 Impuesto al Valor Agregado (IVA)24

En lo referente a los beneficios tributarios de pago del impuesto al valor agregado en el
sector de hoteleria y turismo para el caso de los visitantes extranjeros no residentes en
Colombia, por la compra de bienes gravados en el territorio nacional tienen derecho a la

devolucién del 100% del impuesto al valor agregado.

10.2 ESTUDIO DE MERCADO

Este estudio tiene como objetivo identificar la oferta, la demanda, los precios, la

segmentacion del mercado y los clientes potenciales del proyecto Coliving del Café.

10.2.1 Descripcion del bien

Coliving es una tendencia de la economia colaborativa, que permite disfrutar una
experiencia de vivienda compartida, que integra areas residenciales con &reas comunitarias,
en donde el cliente puede disfrutar de mddulos de trabajo en salas compartidas de
coworking, habitaciones amobladas, servicios de lavanderia, gimnasio, restaurante, bar,

zona himeda e internet, entre otros.

10.2.2 Coliving del Café: espacios con disefio y confort

El edificio contard con un espacio construido aproximado de 3.500 m?, distribuidos en un
piso de coworking, dos pisos de area comun con cinco servicios de lujo, un piso de
restaurante-bar y doce (12) pisos con tres modalidades de habitacion, segin el espacio

construido.

24 Se define como impuesto al valor agregado; gravamen indirecto sobre la venta y la importacion de bienes
corporales muebles no excluidos; sobre la prestacion de servicios expresamente gravados; excepcionalmente,
sobre la venta de activos fijos en el caso de intermediarios que negocian habitualmente a nombre y por cuenta
de terceros, vehiculos y activos fijos y sobre la venta de aerodinos. (Monsalve, R. (2005).Diccionario
Integrado Contable Fiscal. 2005)
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La unidad habitacional Tipo I tendré un total de 22 m?; la unidad habitacional Tipo

I1, un total de 35 m2; y la unidad habitacional Tipo 111, 50 m2.

Como parte de las comodidades propias de toda edificacion, se incluira servicio de
vigilancia permanente, camaras de seguridad, aseo por habitaciones periodico (semanal),
espacios amoblados, servicios de agua potable y energia con limites de consumo por mes
(25 Kwh de energia y 5 m® de agua), internet de fibra 6ptica, uso de areas comunes, zonas

himedas, espacios de coworking, areas de estudio y sala de juego.

El servicio de parqueadero, lavanderia, peluqueria, guarderia de mascotas, gimnasio
y alimentacion no estard incluido en el servicio de arrendamiento, y tendrd un costo

adicional.

10.2.3 Ubicacion

El proyecto estara ubicado en el sector de Los Alpes, en la ciudad de Pereira, clasificado,
segun el DANE, como predio de estrato socioecondémico alto, o seis.

10.2.4 Acabados

Las habitaciones serdn automatizadas con un sistema de domotica, que permitird controlar
las luces de las habitaciones, el aire acondicionado, los servicios audiovisuales y las

cortinas.

El ingreso al edificio sera por medio de reconocimiento biométrico, cada habitacion
contara con llegada restringida por el piso en que esta se ubica, el acceso sera controlado
por medio del ascensor, la llave de las habitaciones es una tarjeta digital que se encargara

de energizarla.

El area de coworking prestara el servicio de sala de juntas con capacidad de hasta
diez personas, oficinas privadas de hasta 5 m?, con mobiliario de oficina y servicios de

internet de alta velocidad y audiovisuales.
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10.2.5 Disefio, amueblamiento y distribucion del proyecto
Este punto hace referencia a las habitaciones y el &rea comun.
Las habitaciones son de tres tipos: I, 11 'y I11.

Las habitaciones Tipo I tienen un area de 22 m? y estan dotadas de cama semidoble,

mesas de noche, closet, escritorio, silla de escritorio, cocineta y bafio (figura 69).

Figura 69

Disefio habitacién Tipo I.

Nota. Dibujo arquitecténico de distribucion del espacio y servicios de la habitacion Tipo .

Las habitaciones Tipo Il tienen un &rea de 35 m? y estidn dotadas de cama doble,
mesas de noche, closet, escritorio, silla de escritorio, cocineta, bafio y sala-comedor, como

se aprecia en la figura 70.
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Figura 70

Disefio habitacion Tipo 1l

Nota. Dibujo arquitecténico de distribucion del espacio y servicios de la habitacion Tipo I.

Las habitaciones Tipo Ill tienen un area de 50 m? y estan dotadas de cama doble,

mesas de noche, closet, estudio, cocineta, bafio, jacuzzi, sala, comedor y balcon (figura 68).

Figura 71
Disefio habitacion Tipo 111

Nota. Dibujo arquitectonico de distribucién del espacio y servicios de la habitacién Tipo .
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En cuanto a las areas en comun, contara con:

Lavanderia: el &rea de lavanderia contara con el servicio de lavadora y secadora
para uso compartido de los huéspedes. Tendra una capacidad para atender hasta a diez
huespedes al mismo tiempo, con diez lavadoras-secadoras. El uso de las instalaciones
de lavanderia es gratis, y el servicio de lavanderia a domicilio tiene un costo de
$20.000 por lavada semanal.

Gimnasio: el servicio de gimnasio serd por outsourcing, con una cadena de
gimnasios, con cobertura nacional, lo que permitird ofrecer a los huéspedes la

posibilidad de hacer uso del gimnasio con tarifas preferenciales.

Zona humeda: contara con piscina, jacuzzi, turco y sauna, para uso exclusivo de

los huéspedes.

Restaurante y bar: los huéspedes podran acceder al servicio de restaurante y bar
con un costo adicional. El publico externo al edificio podra hacer uso de este servicio
de lunes a viernes de 12:00 p. m. a 10 p. m., y sbados de 6 p. m. a 12 a. m.

Peluqueria: sera por outsourcing, y sera cobrado al huésped que desee hacer

uso de este servicio. También estara abierta al publico.

Coworking: el edificio estara equipado con oficinas de trabajo colaborativo y
salas de reuniones. Los huéspedes tendran acceso gratis a esta area, y por un valor de
$50.000 diarios o una mensualidad de $1.100.000 podran hacer uso exclusivo de las
oficinas privadas; ademas, tienen derecho a cuatro horas mensuales gratis para el uso
de las salas de reuniones. Igualmente, este servicio estara abierto al publico exterior,

quienes deberan pagar para hacer uso de este.

10.2.6 Clasificacion del producto

El producto para ofertar se encuentra clasificado como un bien inmobiliario que suple la
necesidad de vivienda en arriendo, pero también se ubica como un servicio de hoteleria y

turismo, para estadias cortas (inferiores a 30 dias) y estadias largas (superior a 30 dias). Por
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tal motivo, a continuacion se identifican la elasticidad precio de la demanda y la elasticidad
ingreso de la demanda para el sector inmobiliario, la cual sera corroborada con base en los
resultados del estudio de mercado, ya que el servicio de coliving es un producto nuevo en el

mercado y es una version no convencional de vivienda.

La elasticidad de la demanda de vivienda por cambios en los ingresos es el cambio
porcentual de la demanda de vivienda resultado de la variacion porcentual del ingreso per

capita (Ey), tal como se aprecia a continuacion en la ecuacion 1y en la tabla 22.

EY - O/O AQ - ! 1
%AY Q AY Q, Y,-Y, || @

Nota. Ecuacion tomada de Aguilera (2015, diap. 19).

Tabla 22
Clasificacion elasticidad ingreso de la demanda

Elasticidad | Clasificacion

E =0 Normal
E=0 Independiente
E <O Inferior

Nota. Clasificacion tomada de Estudios de factibilidad para el proyecto inmobiliario “La
Riviere” en la ciudad de Medellin (Beltran y Gonzélez, 2018, p. 150).

La elasticidad precio de la demanda (Ep) es la variacion porcentual de la demanda
de un bien, explicada por el incremento o disminucién del precio en un porcentaje, donde
una Ep > 1 se clasifica como elastica; una Ep = 1, como elasticidad unitaria; y una Ep < 1,
como inelastica. La demanda de un bien es muy sensible cuando Ep es elastica, y poco
sensible cuando es inelastica. Un cambio en el precio en un bien inelastico tiene un
resultado poco significativo de la demanda del bien. La formula de la elasticidad se aprecia

en la ecuacion 2.

204



Ep =|%AQ

% AP

] @
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Ep =| AQ/Q

AP/P

Nota. Ecuacién tomada de Aguilera (2015, diap. 6).

Para el caso de la vivienda, la funcion de la demanda, segun lo indica Velasquez
(2015): “Posee como variables explicativas el indice de Salario Real (ISR), el indice de
Precios de la Vivienda Nueva (IPVN), la tasa de empleo (Empleo) y el valor de los créditos
desembolsados para la compra de vivienda nueva (créditos)” (p. 33). El resultado obtenido
con base en el estudio de Velasquez confirma que la vivienda es un bien normal, tal como
lo confirma su indice de elasticidad del salario real (3,78), en el que la poblacién esta
dispuesta a invertir siempre y cuando sus ingresos aumenten, y una elasticidad de precio
demanda inferior a 1 (-0,74), lo cual implica que la variacion porcentual de la cantidad de

inmuebles comprados inferior a la variacion porcentual del precio.

10.2.7 Poblacion objetivo

Con el fin de identificar la poblacién objetivo del proyecto Coliving del Café, es necesario
identificar el tamafio de la poblacidn, sus caracteristicas, sus necesidades y su disposicion

para hacer uso de los servicios del coliving.

El publico objetivo es amplio, consiste en personas independientes, mayores de
edad, interesadas en arrendar una vivienda con espacios comodos, similares a los de un
hotel. Esta compuesto por profesionales, estudiantes, visitantes temporales y(0) ejecutivos
gue se inclinan por integrarse en espacios compartidos donde puedan establecer relaciones

interpersonales.

El proyecto se direcciona a la poblacion que tenga proyectos en la ciudad de Pereira
y el Eje Cafetero, con disposicion a alquilar espacios amoblados, con todos los servicios

incluidos y que no requieren contratos de vivienda a largo plazo.
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10.2.7.1 Cuantificacion de la poblacién. La poblacién total en estudio se divide en los
siguientes tres subgrupos: (i) poblacién universitaria, (ii) profesionales con titulo de
posgrado alcanzado en los Ultimos 5 afios y (iii) visitantes de la ciudad de Pereira: turistas

y(0) ejecutivos, como se describe a continuacion.

10.2.7.1.1 Poblacion universitaria. Segln los datos suministrados por el SNIES (2018a)%,
Risaralda cuenta con una matricula total en educacion superior de 50.952 personas, de los

cuales el 50,2% son mujeres y el 49,8% son hombres.

De los 50.952 estudiantes, 30.737 se encuentran matriculados en universidades
publicas y 20.215 en universidades privadas. EI 64,7% tiene un nivel de formacion
universitario, el 24,9% un nivel tecnoldgico, el 3,37% una formacion técnica profesional, el
3,4% tienen maestria, 3,3% una especializacion y 0,25% cuentan con doctorado, de acuerdo
con el Estudio de Educacion Superior en Pereira, realizado por el Centro de Estudios e
Investigaciones Socioecondmicas de la Camara de Comercio de Pereira (2019), con el
apoyo de la Red Universitaria de Risaralda. En la tabla 23 se presenta a continuacion el

numero de matriculados en programas de educacién superior en el periodo de 2010-2017

Tabla 23
Estudiantes matriculados en programas de Educacion Superior en Pereira 2010-2017

Nivel de formacién 2 am am 2001 r. Fiil] 206 a0 am-aw

Pregrada 58m 29367 26.347 13848 16027 36,602 346936 5532 3%
Tecnica profesional 1244 L] m 1547 131 1407 T8 1261 -0.2%
Tecnoldgica 6376 6190 6499 1956 890 8979 8155 1820 125%
Universitaria 1819 nan 16525 26,450 25617 26216 5995 264N 45,5%
Posgrado 1405 1573 2 2529 288 1ns 1208 9 108,8%:
Especializacidn 593 il m 1354 1563 132 1693 1443 43, 3%
Maestria 198 875 937 1093 1% 1456 1.366 1.347 68,8%
Doctorado 1 3 36 82 m 178 L) 163 4%

Total n 9 8059 I NS N ML JBASS 1,3%

Nota. La poblacion matriculada se distribuye en dos grandes grupos: pregrado y posgrado.

Tomado de Estudio de Educacion Superior en Pereira (Centro de Estudios e

% SNIES. Sistema Nacional de Informacidon de la Educacion Superior.
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Investigaciones Socioecondmicas de la Camara de Comercio de Pereira y Red Universitaria
de Risaralda, 2019, p. 14).

Con base en la informacion de la tabla anterior se puede proyectar la poblacién de
estudiantes matriculados en pregrado para el periodo 2018-2021 en Pereira, en la
modalidad presencial, que permitird tener un estimado de la poblacion en revision, que se

interesaria en esta oferta de espacio coliving, tal como se observa en la tabla 24.

Tabla 24
Poblacion de estudiantes matriculados en el periodo 2018-2021

NUmero de estudiantes

Afo matriculados
2010 25.811
2011 29.367
2012 26.347
2013 33.848
2014 36.027
2015 36.602
2016 34.936
2017 35.532
2018 38.734
2019 40.274
2020 41.814
2021 43.354

Nota. Centro de Estudios e Investigaciones Socioeconémicas de la Camara de Comercio de

Pereira y Red Universitaria de Risaralda, 2019)

En cuanto al origen de los estudiantes, la ciudad de Pereira se ha convertido en un
lugar atractivo para los estudiantes universitarios foraneos por la calidad de las

universidades, la oferta de carreras y la ubicacion estratégica de la ciudad.
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La poblacion universitaria se divide entre: el 53,4%, de estudiantes que pertenecen a
la ciudad de Pereira, y el 46,5%, que son de otras regiones, de los cuales un 14,5%
proceden de otros municipios de Risaralda, y un 32%, de otros departamentos. Segun la
Oficina de Registro y Control de las Universidades de Pereira, esta ciudad atrae estudiantes
de treinta departamentos, y el 80% proceden de los departamentos mas cercanos, como
Valle del Cauca, Quindio y Caldas. Las razones por las que los estudiantes foraneos

escogen la ciudad se exponen en la tabla 25.

Tabla 25

Razén por la que los estudiantes foraneos seleccionaron la ciudad
Reputacion de la universidad 778% 42,1% 19,.4% 45,8% 37.3%
Reputacion de la carrera 77.7%, 1920 16,5% 26,5% 7.7%
Conocides en la ciudad 20,0% 16,2% 71.3% 19, 3% 3.
Ambiente Universitario 7.4% 19,3% &% 10,8% 7.4%
Costo de vida 7.0% 9,7% B.7% b, 0% 12,0%
Calidad de vida 5 0% 14,8% 6,8% b, 0% b 5%

Nota. Tomado de Estudio de Educacién Superior en Pereira (Centro de Estudios e

Investigaciones Socioecondmicas de la Camara de Comercio de Pereira, 2019, p. 30).

Con base en esta proyeccién de estudiantes de pregrado y posgrado para el 2021, la
sumatoria de estos equivale a un total de 47.941 estudiantes, entre pregrado y posgrado, de
los cuales 6416 estudiantes provienen de otros municipios de Risaralda y 14.160 provienen

de otros departamentos, tal como se muestra en la tabla 26.

Tabla 26
Procedencia de los estudiantes foraneos

Ndmero de estudiantes Total Estudiantes foraneos

43.354 Estudiantes pregrado en 2021 47 041 6.951 Otros municipios

4,587 Estudiantes posgrado en 2021 ' 15.341 Otras regiones

Nota. Para hacer este analisis se tomaron los estudiantes de pregrado y posgrado

proyectados al 2021.
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Para el estudio en desarrollo se tienen en cuenta principalmente aquellos que
provienen de otras regiones, que, segun la tabla 27, optan por hospedarse en casas de
familiares o conocidos, el alquiler en casas de familia, solos en apartamento arrendado o

propio, en apartamento con comparieros o en residencias universitarias, entre otros.

Tabla 27
Residencia de la poblacion universitaria

Lugar de residencia Pereira Fuera de Pereira
Casa de familiares o conocidos 61.2% 45 6%
Alquiler en casa de familia N% 14, 1%
Solo, en apartamento arrendado o propio 15,9%: 19,0%
Apartamento con compaiieros 2,8% 16,0%
Residencias universitarias 0,5% 3.4%
Otro 1,9% 14%

Nota. En esta tabla se contemplan los tipos de lugares de residencia de la poblacion
universitaria dentro y fuera de Pereira. Tomado de Estudio de Educacion Superior en
Pereira (Centro de Estudios e Investigaciones Socioecondmicas de la Camara de Comercio
de Pereira, 2019, p. 31).

De acuerdo con la informacion descrita anteriormente, se estima la poblacion de
estudiantes de pregrado de Pereira que viven en esta ciudad y la de los que vienen de otros
departamentos; ademas, que viven en un tipo de vivienda diferente a las casas de familiares,

como se muestra en la tabla 28.

Tabla 28

Tipo de vivienda de los estudiantes foraneos de pregrado

Tipo de vivienda Pereira Fuera de Pereira Total
Casas de familiares 67,60% 17.306 45,60% 6.996 24.301
Alquiler en casa de familia 11,70% 2.995 14,70%  2.255 5.250
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Solo en apartamento arrendado o propio 15,90% 4.070 19% 2915 6.985

Apartamento con compafieros 2,80% 717 16%  2.455 3.171
Residencias universitarias 0,50% 128 3,40% 522 650
Otro 1,90% 486 1,40% 215 701

Nota. EI primer subgrupo de la poblacion total objetivo para el proyecto Coliving del Café
es el resultado de la sumatoria de las casillas resaltadas en azul de la sexta columna de la

tabla 28 y tiene un tamafio de 16.056 personas.

Los estudiantes de pregrado presentan las siguientes caracteristicas:

Estudiantes que trabajan: de acuerdo con el Estudio de Educacién Superior en Pereira
(Centro de Estudios e Investigaciones Socioecondémicas de la Camara de Comercio de
Pereira, 2019, con el apoyo de la Red Universitaria de Risaralda), la tercera parte de los
estudiantes trabajan y estudian. El 33,9% viven en Pereira y el 35,1% son estudiantes
foraneos. De estos: “El 17% trabaja tiempo completo, 34% los fines de semana, 26%
por horas, 21% trabaja en tiempo parcial y el 2% de noche” (p. 34).

Costo de vida: La canasta de gastos evaluada por el estudio mencionado en el aparte
anterior distribuy6 el gasto de los estudiantes en los siguientes siete rubros: vivienda,
alimentacion, servicios, transporte, materiales, rumba y telecomunicaciones. Se puede
observar que el rubro con mayor gasto de los estudiantes universitarios es en vivienda,
con un promedio de $380.367 mensuales, y en alimentacion, con un promedio de
$239.884, tal como se muestra en la tabla 29. Para la Red Universitaria de Pereira y la
Cémara de Comercio de Pereira (2019): “Los estudiantes de Pereira manifiestan que el
79,8% de los estudiantes de Pereira manifestd, que sus padres son la principal fuente de

recursos para los gastos” (p. 35).

Los rubros que se tienen en cuenta son vivienda, alimentacion, servicios, transporte,

materiales, rumba y telecomunicaciones, y se comparan entre cuatro ciudades.
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Tabla 29
Gastos de los estudiantes segun rubro

Manizales ‘ L1677 232.90 239.449 ms09 167.372 7.833 92.202
Armenia ‘ 309.097 236.402 136.832 120312 296.261 B8.699 1463
Bogota ‘ 362.696 275494 136.818 248372 561.202 216,502 19.960
Tunja ‘ 269.945 210.659 13.324 106.531 145.201 96.71 79.049

Nota. Tomado de Estudio de Educacién Superior en Pereira (Centro de Estudios e

Investigaciones Socioecondmicas de la Camara de Comercio de Pereira, 2019, p. 35).

e Emprendimiento: Pereira cuenta con la mayor proporcion de cultura de
emprendimiento en los estudiantes, con un 80% que quieren ser emprendedores, y un
16,8% que estan indecisos. La Camara de Comercio de Pereira hace parte de la Red
Departamental de Emprendimiento de Risaralda, por medio de la cual se articulan
todas las herramientas de emprendimiento de las que pueden hacer uso los

emprendedores para sacar a flote sus ideas.

10.2.7.1.2 Ejecutivos y profesionales. La poblacion de ejecutivos y profesionales de Pereira
que clasificarian dentro de las caracteristicas de la poblacién objetivo del proyecto de
vivienda Coliving del Café, el nUmero de graduados por nivel de formacion desde el afio
2010 hasta el afio 2018, y el nimero de graduados estimado para el periodo 2019-2020
(tabla 30) se identifican por medio de las Estadisticas Generales de Educacién Superior de
2018 (Mincomercio, 2018b) reportadas por la Subdireccion de Desarrollo Sectorial de

Educacién Superior.

211



Tabla 30
Ndmero de graduados 2010-2020

Nivel de Formacién 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Técnica Profesional 133 153 : 157 180 237 363 309 353 @ 306 @399 429
Tecnolégica 483 1562 1.987 1.996 1.769 2.490 2.794 3.480 2.600 3.330 3.603
Universitaria 2.058 2.240 3.143 3.203 3.905 4.298 4.380 4.900 4.847 5520 5.899
Especializacion 604 552 798 878 864 1474 1.384 1479 1.365 1.739 1.865
Maestria 142 148 245 207 263 298 358 598 712 771 837
Doctorado o 1 8 5 10 6 12 12 13 12 17
Total General '3.420 "4.656 "6.338 "6.469 7.048 "8.929 9.237 "10.822 "9.843 "11.771 "12.650

Nota. Los datos de 2010-2017 son tomados del documento Estadisticas generales de
Educacidon Superior 2018 Risaralda, de MinEducacién (2018), y los datos de 2018-2020
fueron proyectados por los autores del presente estudio, a partir de la misma fuente.

Segun el Estudio de Educacion Superior en Pereira realizado por el Centro de
Estudios Econémicos de la Camara de Comercio de Pereira (2019), el 32,5% de los
profesionales vinculados al mercado laboral provienen de otra regién, y se calcula un
estimado de 7655 personas que estan iniciando su proceso de adaptacion a una nueva

ciudad y que estarian interesados en vivir en un coliving (tabla 31).

Tabla 31
Graduados foraneos

Nivel de formacion 2018-2020 32,50%
Universitaria 16.266 5.286
Especializacion 4.969 1.615
Maestria 2.320 754
TOTAL 7.655

En el caso de los profesionales que se quedan a trabajar en la ciudad de Pereira y
que se vinculan al mercado laboral, para el 2016 alcanzan un porcentaje del 49,8%, del cual
el 82,2% se encuentran cotizando seguridad social, por lo que se puede estimar que la

proporcién de profesionales activos laboralmente en Pereira es de 9539 (tabla 32).

212



Tabla 32
Graduados vinculados al mercado laboral

Vinculados al mercado laboral

Porcentaje de

Nivel de formacion 2014-2020 vinculados Cotizan
Universitaria 16.402 8.201 6.741
Especializacion 4,943 2.471 2.031
Maestria 1.865 932 766
TOTAL 9.539

Nota. Para el presente estudio solo se tomaron en cuenta tres niveles de formacion:
universitario, especializacion y maestria. No se tuvieron en cuenta técnico, tecn6logos o

doctorado.

En cuanto al salario de enganche de los graduados en Pereira y el porcentaje de
cotizacion: segun la tabla 33, aquellos que tienen un nivel de formacion universitaria
cuentan con ingresos promedio de $1.650.855; aquellos con especializacién, de $3.114.66;
y con maestria, de $3.026.354, asi como un porcentaje de cotizacion de 82,2%, 93,2% y

97,3% respectivamente.

Se deduce entonces que, a mayores niveles de formacion, mayor ingreso y
porcentaje de profesionales vinculados laboralmente, tendencia que muestra como el

mercado laboral incentiva niveles de formacion mas especializados.

213



Tabla 33
Numero de graduados, tasa de cotizantes e ingresos

Formacitn tecnica

profesianal 49,3% 4986356 £5,4% $1.026.954 -3, 9% (3.
orecrapy | Tecnolégica 70,4% $858.457 76, 8%0 $1069.270 bi%h 24,6

Universitara TB9% US| m | $65085 3T 15680

Especializacion 90,6% $2782304 1,% 4681 26% 9%

Maesiria YR 7 T TR R $2.026.354 AR T
POSGRADD

Doctorado 100,0% $8.862.000 100,0% $5.506.261 - -37.9%

Nota. Los datos que sirven de base para el analisis corresponden a un comparativo entre los
afios 2012 y 2016. Tomado de Estudio de Educacion Superior en Pereira (Centro de
Estudios e Investigaciones Socioecondémicas de la Camara de Comercio de Pereira, 2019, p.
72).

Para concluir, podemos inferir que alrededor de 17.194 personas, entre ejecutivos
profesionales que vienen de otras regiones y aquellos vinculados laboralmente en Pereira,
hacen parte de la poblacion total interesada y con el nivel de ingresos para invertir en un

alquiler de vivienda tipo Coliving del Café.

10.2.7.1.3 Turismo de negocio. Durante el 2019 Pereira recibio un total de 48.000 visitantes
por turismo interno; de estas personas, el 10,8% lo hizo por viaje de negocios, y el 67,7%
de las personas que visitaron Pereira por negocios se hospedaron en hoteles y apartahoteles.

Esto arroja una demanda potencial de 3473 personas (tabla 34).
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Tabla 34
Demanda potencial turismo de negocio

Demanda turismo de negocio Tipo de alojamiento
) Hoteles

o2 Negocios  10,80% 5.184 67,00% 3.473
S Aparta hoteles
o
c ./ 0 . - o
% 48.000 Recreacion 27,10% 13.008 Vivienda familiares 22,20% 1151
2 Visita Otros tipo de
e 0 0
2 parientes 26,60% 27.168 alojamiento 11,50% 59
=}
|_

Otros 5,50%  2.640

Nota. Se establece una relacion a partir de dos aspectos: la demanda de turismo por negocio

y el tipo de alojamiento demandado.

10.2.8 Competencia

La tendencia inmobiliaria de coliving estd incursionando en Colombia, principalmente en
ciudades como Medellin y Bogota. Segun Fadad Siddiqui,?® estas ciudades cuentan con un
gran potencial por sus caracteristicas culturales, el prestigio de las instituciones académicas,

el crecimiento del turismo y el aumento de los profesionales independientes.

Para el caso especifico de Pereira, actualmente se encuentra en construccién un
edificio de coliving llamado Plaza U, el cual seria la competencia directa del proyecto
Coliving del Café. También se tendran en cuenta como servicios sustitutos la oferta de
apartalofts amoblados, apartaestudios y habitaciones amobladas.

Teniendo en cuenta que el servicio de coworking esta integrado con el proyecto de
Coliving del Café, también se describen a continuacion los establecimientos de coworking

con los que cuenta actualmente Pereira.

26 Creador del modelo coliving.
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10.2.8.1 Coliving en Pereira. Plaza U, comunidad universitaria ubicada en la carrera 27
No. 11-53, cerca del bloque L de la Universidad Tecnoldgica de Pereira. Ofrece un lugar
para vivir y departir, y ofrece tres 3 tipos de habitaciones individuales y una habitacion

compartida para estudiantes universitarios y profesionales.

Cuenta con 80 habitaciones amobladas, con cléset, escritorio, bafio privado,
cocineta, estufa, lavaplatos, instalaciones para horno tostador o microondas y refrigerador
pequefio. Brinda espacios de coworking, estudio privado, internet de alta velocidad y vida
en comunidad. Cuenta con servicio de vigilancia 24/7, control de entrada biométrico,
sistema de control de acceso por piso, sistema de camaras de seguridad, sistema de
monitoreo contra incendios, aseo semanal, zona de lavadoras y secadoras a un bajo costo,
para uso de los habitantes de Plaza U, parqueadero gratuito para bicicletas y un cargo
adicional para quienes parqueen motos y carros, el establecimiento se encarga de organizar
eventos periodicos para promover la creatividad y el liderazgo y espacio para actividades

culturales, educativas y de negocios para visitantes y huéspedes.

10.2.8.2 Apartalofts. Monterosa Apartalofts (Apartamentos Monterosa, 2020), ubicado en
el corazdn de la Zona Rosa, comercial y financiera de Pereira. Cuenta con 21 apartalofts
con areas de hasta 80 metros cuadrados y acabados de lujo. Estan equipados con cocina
integral, barra americana, cama doble, sofa, bafio, aire acondicionado, internet wifi, TV por
cable, telefonia digital, servicio de mucama diario, lavanderia, recepcion permanente y
parqueaderos cubiertos con ascensor a los apartalofts. Los apartalofts estan disefiados para

ejecutivos y viajeros. Su estadia puede ser por noches, semanas o temporadas.

Monterosa Apartamentos Amoblados ofrece un concepto de alojamiento
especializado en ejecutivos, que seguro le sera Gtil para su empresa (Monterosa apartalofts,
2020: “Manejamos Tarifas muy especiales para ustedes!!! Nuestro eslogan Siéntase como
en Casa, nos caracteriza por ofrecer un Servicio personalizado que lo haré sentirse comodo

y a gusto con nosotros” (parr. 5).
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10.2.8.3 Coworking. Pereira cuenta con espacios que tienen las siguientes ofertas de

coworking:

Camellando: ofrece espacios de trabajo con caracteristicas especificas de acuerdo
con las necesidades de los usuarios; entre ellos, puestos de trabajo fijo, oficinas privadas,

puesto dindmico y salas de reuniones.

Oficinas privadas: espacios compuestos por un area privada cerrada de puestos de
trabajo fijos, y las areas sociales son compartidas con otras empresas y otras personas. Este
tipo de espacios se pueden adecuar: desde dos puestos de trabajo en adelante, por valor de
$1.100.000/mes.

Puesto fijo: utilizados por un unico cliente, pero estan ubicados en un espacio con
mas empresas o personas. Ideales para microempresas y emprendedores que buscan ampliar
sus conocimientos y fortalecer sus negocios por medio del networking. Su costo se precisa
en $450.000/mes.

Puesto dinamico: aqui no se tiene un puesto fijo. Se puede escoger cada dia entre
diferentes espacios y ambientes de trabajo compartido, aprovechando la oportunidad de
quien se presente al lado de las personas. Son los puestos ideales para ampliar la red de
contactos. Se alquilan por horas o por mensualidad. Su costo es de $250.000/mes.

Sala de reuniones: nada mejor que poder presentarle una propuesta a un cliente en
un espacio adecuado. También son ideales para conferencias, cursos y reuniones

empresariales, entre otros. Este servicio se alquila por horas, por un valor de $50.000.

10.2.9 Proyeccidn de la oferta

Con base en el anélisis de la oferta actual de coliving en Pereira, y teniendo en cuenta que
actualmente no hay en etapa de construccion otros proyectos de este tipo, se estima que la
competencia del Coliving del Café se puede incrementar en los proximos dos afios, como
resultado del interés de inversionistas extranjeros por construir proyectos de coliving en

ciudades como Medellin y Bogota, en donde ya empezaron a incursionar empresas como
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A-Korn Arquitectos, con una inversion en Colombia de $125.000 millones. Si bien Pereira
no es una ciudad capital con el flujo turistico y de negocios que tienen Medellin y Bogota,
el crecimiento de su oferta estudiantil, su indice de competitividad y atraccion turistica del

Eje Cafetero la han convertido en una ciudad atractiva para los inversionistas.

Por otra parte, en Pereira se vienen desarrollando otros proyectos inmobiliarios que,
si bien no se promocionan bajo el esquema de coliving, son ofertados como apartalofts, con
espacios compartidos tales como sala de juegos, gimnasio y restaurantes, los cuales en el
futuro pueden clasificarse como competencia del proyecto, como lo es el proyecto GO en el

barrio Alamos, de GM proyectos (2020), que se aprecia en la figura 72.

Figura 72
Apartaloft. Oferta del proyecto Go Apartaloft en Pereira

APARTALOFT

Nota. Imagen tomada del sitio web de GM proyectos (2020, s. p.).

10.2.10 Esquema de comercializacion

La comercializacion de las habitaciones de Coliving del Café se hara por medio de
diferentes canales de difusion. Principalmente, por medio de la pagina web del proyecto, de
redes sociales como Facebook e Instagram y de plataformas de alquiler como Airbnb y
Booking. También sera ofertado a través de convenios con empresas que mantengan un alto

flujo de personal hacia Pereira, de convenios con las universidades, de la publicacion en las
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paginas oficiales de las universidades, con descuentos del 5% para egresados,
administrativos y estudiantes de las universidades de Pereira.

El proyecto Coliving del Café iniciara su etapa de promocion en el 2021, un afio
antes de terminar el proyecto, por medio de su sala de ventas en el lugar del proyecto. Esto
con el objetivo de buscar un indice de ocupacion del edificio cercano al 50% con alquileres
de estadias largas y la firma de los respectivos contratos. Para el caso del alquiler

anticipado, se ofertara un descuento del 5% en el valor total de contrato.
Algunos medios para la comercializacion de proyecto seran:

Airbnb: volverse anfitrion de Airbnb y publicar el espacio para alquilar es gratis.
Alli se registra el tipo de alojamiento ofertado, las caracteristicas del alojamiento, los
servicios especiales y las politicas de cancelacion y precio. Los pagos por alojamiento seran
recibidos 24 horas después de que llegue el huésped. Para estancias largas, Airbnb sugiere
que se firme un contrato de arrendamiento. Las estancias largas corresponden a méas de 30
dias de hospedaje por huésped. Estas seran legalizadas directamente con el Coliving del
Café, y no por medio de Airbnb. La comision de Airbnb sera 100% asumida por la

administracion. Esta comision se encuentra en el rango de 14% a 20%.

Booking: por medio de la plataforma Booking se ofertaran las habitaciones para
alquiler, desde por dias, hasta por un mes. El precio ofertado en Booking es el mismo que
se les cobra a los huéspedes. En cuanto a la comision, en Pereira es del 14%, y cuenta con
beneficios tales como asistencia de 24 horas, todos los dias, por teléfono o por correo
electronico, presencia en los buscadores, para recibir mas reservas, asesoramiento y analisis

para mejores rendimientos.

En la figura 73 se puede observar que para un precio de $130.000 por noche para las
habitaciones Tipo 1, simulado en Booking y descontando la comision diaria del 14%, se

estima una ganancia potencial de $2.012.400 al mes.
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Figura 73
Precio Booking-Booking

Descubri cuanto podés ganar

Tu precio por noche coP

Precio por noche que pagan los huéspedes COP 130.000,00
La comisién esta incluida en el precio que pagan

) COP 18.200,00
los huéspedes
Ganancia que tenés por noche COP 111.800,00
Ganancias potenciales por mes & COP 2.012.400,00

Nota. Simulacién de precio usando Booking.com. Tomado de Partner Hub (Booking.com,
2020, s. p.).

Google Adwords: la pagina web del proyecto sera ofertada por medio de campafias
de Google AdWords. Esto permite que las palabras clave asociadas al proyecto buscadas
por los clientes en Google sean redirigidas al anuncio publicitario de la pagina web. Estas
campanfas son cobradas por clics en los anuncios y se van a manejar estableciendo un
presupuesto diario de $3.000, y dependiendo del comportamiento del nimero de clics por

palabra clave mensual se modificara el presupuesto diario.

Hotel ByHours: cuando el coliving tenga disponibilidad, ofertard por medio de la
plataforma ByHours su servicio para microestancias. Esta es una reserva de hotel, por 3,6 0

12 horas, donde el cliente elige la hora del check-in durante las 24 horas del dia.

10.2.11 Sistema de ventas y pagos

Coliving del Café tendra previsto dentro del sistema de ventas y pagos la plataforma PayU,
que permite recibir pagos por medio de los canales digitales, con tarjetas débito, tarjetas de
crédito, efectivo (Efecty, Baloto, Su Red Recaudos), pago en bancos y transferencia

interbancaria PSE.
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La comision por transaccion es de 3,49% + $900 + IVA. Tal como se muestra en la
figura 74, un simulador indica una tarifa plena de $130.000 por noche.

Figura 74

Tarifas PayU, en 2020

Con los medios de pago:

visa @ B8 (DR b EE

Bancode Bogota ( Avar B omoroacenon Bancolombia™

Cad
‘ ¢ Burep ( Jefecty D@=En .,y N
Su,537
S900

$5,437

$6,470

Nota. Simulacién de tarifa para una noche usando PayU. Tomado de Simulador de

transacciones PayU Colombia (Payulatam, 2020, s. p.).

Para las transacciones efectuadas con tarjetas de crédito, los bancos efectlian

retencion en la fuente de 1,5%, retencion de ICA del 0,414% y retencion de IVA del 15%.

10.2.12 Precios y costos

10.2.12.1 Precio competencia y bienes sustitutos. El analisis del precio se hizo con base en
la competencia que ofrece un servicio similar, en la oferta de habitaciones amobladas en
alquiler, apartaestudios, apartamentos en alquiler ofertados en plataformas como Airbnb y

Booking y el analisis de costos y gastos del servicio por tipo de habitacion.
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10.2.12.1.1 Precios habitaciones. De acuerdo con la tabla 35, el valor promedio de una
habitacion que se puede asemejar al servicio de coliving en condiciones de tamafio y estrato
socioecondémico es de $700.000, valor para tener en cuenta para establecer el precio del

servicio ofertado (este incluye el costo a pagar por servicios publicos).

Tabla 35
Oferta de habitaciones en arriendo en Pereira por estrato socioeconémico

Opcién  Opcién  Opcion  Opcién  Opcion  Opcién  Opcién  Opcion  Opcidén  Opciodn

Bstrato % 2 3 4 5 6 7 8 9 10

200.000% 200.000 350.000 300.000

: 4% 15 25 60
650.000 650.000 480.000 310.000 350.000 350.000 360.000 360.000 350.000 420.000

: 12 13 16 7 16 15 15 15 35 15
450.000 380.000 300.000 335000 450.000 370.000 380.000 320.000 400.000

° 18 60 8 20 6 12 25 18 25
700.000 500.000 360.000 750.000

° 20 14 14 15

*Valor arriendo en pesos.

**Unidades disponibles.

Nota. Elaboracion propia, a partir de Fincaraiz.com (2020, s. p.).

10.2.12.1.2 Precios apartaestudios. Los precios de los apartaestudios de la tabla 36 para
tener en cuenta son aquellos que se encuentran en los estratos 5 y 6 y que tienen un area de
50 metros cuadrados. Esto como base para establecer un precio competitivo para la
habitacion Tipo Il; sin embargo, se debe resaltar que este precio no incluye el pago de
servicios publicos ni de administracion, los cuales pueden aumentar aproximadamente en

un 20% el valor final del alquiler.
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Tabla 36

Oferta de apartaestudio en arriendo en Pereira, por estrato socioeconémico

Estrato Opcionl Opcion2  Opcion3  Opcién4  Opcién5  Opcion 6 Opcion 7 Opcion 8  Opcién 9 Opcidn 10

3 $550.000* $650.000
55** 38

4 $60.000 $400.000 $450.000 $650.000 $750.000 $600.000 $750.000 $580.000 $550.000  $550.000
35 30 25 40 45 27 37 40 50 40

5 $750.000 $790.000 $530.000 $420.000 $720.000 $770.000 $1.000.000 $780.000 $800.000  $799.000
40 54 35 25 34 34 70 34 30 60

6 $1.100.000 $650.000  $1.300.000 $1.400.000 $1.300.000 $1.300.000 $1.300.000 $1.300.000 $1.500.000 $1.400.00
50 35 50 40 64 50 50 56 50 55

*Valor arriendo en pesos.
**Unidades disponibles.

Nota. Elaboracion propia, a partir de Fincaraiz.com (2020, s. p.).
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10.2.12.1.3 Precios de habitaciones tipo coliving en Plaza U, en Pereira. A partir de los
datos obtenidos en https://www.plazau.co/pereira/, las habitaciones tienen entre 15 y 22
metros cuadrados y estan distribuidas entre tres tipos de habitaciones: individual,
compartida e individual de fachada frontal. La compartida tiene un costo mensual de
$539.000 por persona, la habitacion individual, de $739.000, y la individual de fachada
frontal, de $799.000.

Estos precios incluyen: alquiler de la habitacion, amoblamiento (cama, escritorio,
closet, cocineta y bafio privado), servicios de agua y energia con un limite de consumo,
internet de alta velocidad, un aseo semanal, uso de areas comunes de coworking y zonas de
estudio, sistema de seguridad 24/7 y apoyo del director de comunidad. Ademas, cada
residente tiene derecho a cuatro horas mensuales de uso de sala de juntas y espacios de

estudio sin costo adicional.

En cuanto a los servicios adicionales de (i) lavanderia: este valor lo debe consultar
el cliente en la lista de precios al momento de recibir la informacion por correo electrénico;
(i) parqueadero para carro o moto: desde $80.000 para carros, y $25.000 para motos, por
mes; (iii) alquiler de articulos electronicos como televisor o mininevera: por $20.000 por
mes cada uno; (iv) Netflix: se ofrece ayuda para gestionar este servicio desde $10.000
mensuales; y (v) alquiler por horas de sala de juntas y espacios de estudio adicionales:
$20.000 para la sala de juntas, y $10.000 para las salas de estudio. Esto es con el fin de que
todos los residentes tengan acceso al uso de este espacio. Plaza U hace la salvedad de que

los precios publicados pueden cambiar en cualquier momento.

10.2.12.1.4 Monterosa Aparta/Lofts. Monterosa Aparta/Lofts ofrece:

Apartamento senior sencillo — senior estandar: aire acondicionado, cocina,

parqueadero, wifi y cama doble, por $233.000 la noche.

Apartamento senior doble — habitacion doble basica: aire acondicionado, cocina,
parqueadero, wifi y 2 camas semidobles $233.000 la noche. Con persona adicional,
$325.000.
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Apartamento suite diplex: aire acondicionado, cocina, wifi, terraza y 2 camas King
size y un sofa cama, $266.000 la noche.

Apartamento Pent-house: aire acondicionado, wifi, cama King size, por $220.000.

Apartaestudio sencillo: aire acondicionado, cocina, parqueadero, wifi y una cama
doble, por $150.000.

Duplex: aire acondicionado, cocina, parqueadero, wifi y cama doble por $180.000.

Para estadias prolongadas, el precio es el resultado de multiplicar el valor unitario

de la habitacion por el nUmero de noches.

10.2.12.1.5 Precios habitaciones de hotel en Pereira. La tarifa promedio de los hoteles
inscritos a COTELCO para las habitaciones con las mismas caracteristicas de las
habitaciones Tipo Il y Tipo Il es de $220.000. la tarifa minima de una habitacion de hotel
4 estrellas, el cual se asemeja a los servicios ofrecidos por el Coliving del Café es el Gran
hotel de Pereira a un costo por noche de $117.000 y la tarifa por noche mas costosa
reportada es el hotel Movich a $260.000.

La oferta de apartalofts por noche en la ciudad de Pereira es de $170.000 para
apartamentos amoblados Monterosa y de $212.500 de apartamentos Loft Kimonos. Ambos
ofrecen los mismos beneficios de una habitacion Tipo Il y ninguno cuenta con el espacio y
servicios adicionales ofrecidos por la habitacion tipo I11.

10.2.12.2 Elasticidad de la demanda respecto al precio. En la encuesta aplicada a la
poblacion objetivo se evalu6 la disposicion de compra de la poblacion, antes y después de
establecer el precio promedio en el que se oferta el servicio de Coliving del Café.

Como demanda inicial sin informar el precio del servicio se obtuvo como resultado
que, para un total de 126 encuestados, 73 personas manifestaron que, definitiva y

posiblemente, harian uso del servicio de Coliving del Café.

Como demanda final asignando un precio justo en el mercado, de $750.000 para el
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alquiler del servicio de coliving de la habitacion Tipo I, se obtuvo como resultado que, de
los 126 encuestados, después de conocer el precio del servicio 41 manifiestan que,

definitiva y posiblemente, harian uso del servicio de Coliving del Café.

Al aplicar la ecuacion de elasticidad precio de la demanda (ecuacion 2), utilizando
los datos historicos del precio de una habitacion de hotel en Pereira y de la ocupacion
hotelera, como resultado se obtuvo que la elasticidad precio de la demanda es inferior a 1,
lo que significa que es un bien inelastico y el cambio porcentual de la cantidad demandada

del servicio es inferior al cambio porcentual de su precio (tabla 37).

Tabla 37
Elasticidad precio de la habitacion de hotel en el Eje Cafetero
Ocupacién Porcentaje Porcentaje
Periodo hotelera Q Precio precio Elasticidad

Enero-diciembre 2013 43,74% $133.256
Enero-diciembre 2014  44,92% 2,70% $143.846 7,95% 0,3395
Enero-diciembre 2015  46,33% 3,14% $166.788  15,95% 0,1968
Enero-diciembre 2016 ~ 49,00% 5,76% $202.195  21,23% 0,2715
Enero-diciembre 2017 49,27% 0,55% $222.732 10,16% 0,05

En segunda instancia se evaluo el precio adicional que estaria dispuesta a pagar la
poblacion de aquellos que manifestaron su interés por alquilar un servicio de coliving. De
aquellos encuestados que, definitiva y posiblemente, alquilarian un coliving, 48 estarian
dispuestos a incrementar su gasto de vivienda entre $100.000 y $300.000, y acceder a los
beneficios adicionales que ofrece el Coliving del Café; es decir, el 65,7% de la poblacion
encuestada, ademas de estar interesada en el servicio, pagaria un mayor precio por el valor

agregado ofrecido por el Coliving del Café.
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10.2.12.3 Politicas que afectan el precio. Entre las politicas que afectan el precio se

incluyen las siguientes:

Coliving del Café no se hace responsables por fallos en las comunicaciones de
las entidades bancarias cuando se esta realizando el pago de la reserva con los

medios de pago especificados en la pagina web.

En caso de contratar el servicio por estadias largas, las cuales equivalen a seis

meses 0 mas, se aplicara un descuento del 10% por pago anticipado.

El precio diario por habitacion alquilado por dias es de $130.000 para las
habitaciones Tipo I, $180.000 para las Tipo Il y $250.000 para las Tipo IlI.

Las habitaciones Tipo Il y Tipo Ill pueden ser alquiladas para dos personas

Unicamente para estadias por dias.

El precio por habitacion se incrementara de acuerdo con el aumento anual de la

inflacién en Colombia.

Los pagos mensuales del servicio se deben efectuar de manera anticipada los
cinco primeros dias habiles del mes. En caso de superar la fecha limite de pago,
se cobrara un interés de mora que equivale a la tasa de usura vigente del

periodo.

10.2.12.4 Componentes del precio del servicio. El anlisis del precio del servicio por

habitacion de Coliving, mensual y diaria, se descompone en costos y gastos fijos y

variables para los tres tipos de habitacién, como se muestra mas arriba en la tabla 36. Los

costos y gastos fijos son cargos por igual para las 100 habitaciones, los costos variables de

transacciones bancarias y comision de alquiler son proporcionales al precio de cada

habitacion, relacionados en la tabla 38.
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Tabla 38
Analisis precio por habitacion

Concepto Habitacion 1 Habitacion 2 Habitacion 3
Costos fijos

Sueldos $ 95.703
Seguridad social $ 21.129
Prestaciones $ 19.246
Seguridad $ 84.971
Servicios publicos mes $ 38.439
Servicio pablicos zonas comunes $ 30.726
Suscripcion Cotelco afio $ 2.500
Netflix $ 8.725
Sayco afio $ 2.289
Wifi $ 10.145
Total costos fijos $ 313.874
Gastos fijos

Pégina web afio $ 763
Google Adwords mes $ 1.500
Revisor fiscal afio $ 8.770
SISO afio $ 8.770
Dotacién trimestre $ 6.757
Correos afio $ 864
Software facturacion afio $ 548
Antivirus bianual 5 computadores $ 190
Mantenimiento equipo oficina afio $ 167
Mantenimiento aire acondicionado afio $ 733
Suscripcion periddicos afio $ 4.563
Seguro todo riesgo afio $ 14.583
Predial $ 72.652
Registro mercantil $ 17.120
Mantenimiento calentadores afio $ 4.167
Examenes médicos afio $ 832
Utiles y papeleria mes $ 3.000
Insumos mantenimiento mes $ 3.000
Insumos de aseo y cafeteria mes $ 6.550
Transporte y fletes mes $ 1.500
Total gastos fijos $ 157.029
Costos variables

Seguro hotelero cliente $ 73.800 73.800 73.800
PayU $ 29.423 $ 35.345 $ 45.215
Total costos variables $ 103.223 $ 109.145 $ 119.015

Gastos variables
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Concepto Habitacion 1 Habitacion 2 Habitacion 3

Comisiones $ 2610 $ 3150 $ 4.050
Mercadeo y publicidad $ 2610 $ 3150 $ 4.050
Industria y Comercio $ 4350 $ 5250 $ 6.750
Turismo $ 2175 3% 2625 $ 3.375
Total gastos variables $ 11.745 $ 14.175 $ 18.225
Total $ 585.871 $ 594.223 $ 608.143
Costo habitacion por dia

Costos fijos $ 10462 $ 10462 $ 10.462
Gastos fijos $ 5234 3% 5234 % 5.234
Costos variables

Seguro hotelero $ 2460 $ 2460 $ 2.460
Desayuno $ 3500 $ 3500 $ 3.500
Airbnb o Booking $ 15600 $ 21600 $ 30.000
PayU $ 5077 $ 6.722 % 9.025
Total costos variables $ 26.637 $ 34282 % 44.985
Gastos variables

Comisiones $ 390 $ 540 $ 750
Mercadeo y publicidad $ 390 $ 540 $ 750
Industria y Comercio $ 650 % 900 % 1.250
Turismo $ 650 $ 900 $ 1.250
Total gastos variables $ 2080 $ 2880 $ 4.000
Total $ 44414  $ 52859 $ 64.682

Nota. Para el analisis del precio por habitacién Tipo I, Tipo Il y Tipo Ill, se toman los
costos variables y fijos, y los gastos variables y fijos del analisis financiero elaborado para

este proyecto.

De acuerdo con la estructura de costos y gastos analizada, los precios de la
competencia de coliving y de los servicios sustitutos ofertados en el sector se establece el

precio para cada tipo de habitacion, tal como se registra en la tabla 39.

229



Tabla 39
Precio habitaciones

Tipo de habitacion Habitacion 1 Habitacion 2 Habitacion 3
Precio de venta $870.000 $1.050.000 $1.350.000
Precio diario $130.000 $180.000 $250.000
Ndmero de habitaciones 74 20 6

Con base en la estructura de costos y gastos del servicio por habitacion se calcula el

punto de equilibrio del servicio, donde se identifica la cantidad minima de habitaciones que

se deben alquilar cada mes para cumplir con los egresos. Este punto es calculado como una

mezcla de la cantidad alquilada por cada tipo de habitacion, tal como se muestra a

continuacién en la tabla 40. EI nimero minimo de habitaciones que se deben alquilar

mensualmente son 58 habitaciones, distribuidas en 43 Tipo I, 12 Tipo 1l y 3 Tipo Ill.

Tabla 40
Punto de equilibrio

Costo variable unitario (CVU) $103.223 $109.145 $119.015
GVU $11.745 $14.175 $18.225
Margen de contribucion

unitaria (MCU) $755.032 $926.680 $1.212.760
Participacion en ventas 74% 20% 6%
MCU promedio $816.825

X mezcla 58

X 43 12 3
Coefunit 0,87 0,88 0,90
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10.2.13 Proyeccion de la demanda

Para el proyecto de investigacion, donde se consideraron tres subgrupos que conforman la
poblacién objetivo: ejecutivos y profesionales entre 25 y 40 afios, estudiantes universitarios
provenientes de ciudades diferentes a Pereira y ejecutivos que visitan la ciudad por
negocios. La distribucién de la muestra se hara de acuerdo con el peso ponderado de cada
subgrupo en la poblacion total identificada.

10.2.13.1 Calculo muestra. Por la peculiaridad del estudio a realizar donde la poblacion
estd conformada por 3 subgrupos con caracteristicas diferentes, del cual no se presentan
estudios previos que estimen la desviacion estandar de la poblacién y tampoco se obtienen
datos secundarios que permitan identificar la misma, por esta razén para el calculo de la
muestra se considerd el supuesto mas pesimista posible respecto al valor de P., donde para

un valor de P igual 0.50 se obtiene la muestra méas grande posible.
El célculo de la proporcion de la muestra se hizo a partir de la ecuacion 3.
Z*P(1-P)}
L EZ (3)

Nota. Ecuacion tomada de Investigacion de mercados (McDaniel y Gate, 2015, p. 352).

Con los siguientes datos de error, muestra y nivel de confianza se calcula el valor de

la muestra, tal como se aprecia en la ecuacién 4.

y 1,96 (1,96)% = (0,5(1 — 0,5))

p 05 |:> N T 2 R

q 05 4
E 10%

Nota. Adaptado por J.S. Buriticay L. Garcia, 2020. Datos establecidos con base en el nivel
de detalle en el que se va realizar el estudio y la confiabilidad de los resultados, donde se

establecio un nivel de confianza del 95 % y un margen de error del 10%.
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10.2.13.2 Distribucién de la muestra por subgrupo. La distribucion de la muestra de la

encuesta por subgrupo se aprecia a continuacion en la tabla 41.

Tabla 41
Distribucion de la muestra de la encuesta
Poblacion Muestra
Total Total
Descripcion poblacion |Porcentaje| encuestados

Estudiantes universitarios 16.056 44, 7% 44
Profesionales y ejecutivos 17.194 46% 46
Turismo de negocio 3.473 9,3% 10
Total 37.470 100% 100

Nota. Para aplicar la encuesta se tom6 una muestra representativa del universo poblacional
representada en estudiantes universitarios, profesionales y ejecutivos y personas que hacen

turismo por negocio.

10.2.13.3 Elaboracion de la encuesta. Los pasos que se siguieron para elaborar la encuesta

fueron los tres que se describen a continuacion.

Paso 1. Determinar los objetivos, recursos y restricciones de la encuesta. Con la
aplicacion del cuestionario a la muestra de la poblacién objetivo se espera esclarecer las
caracteristicas demograficas de la poblacion objetivo, la intencién de los usuarios de
acceder a los servicios de coliving del proyecto, el precio que estos consideran que es
adecuado para el tipo de servicio ofertado, los servicios adicionales por los cuales estarian
dispuestos a mudarse de una vivienda convencional a un coliving y evaluar la elasticidad de

la demanda del bien ofertado.

Paso 2. Método de recoleccion de datos. El cuestionario sera aplicado por medio de
un formulario de Google. Este permite orientar al encuestado en el diligenciamiento
correcto del formulario y minimiza el namero de errores en el proceso de recoleccion de

datos.

232



En cuanto al nimero de preguntas, la encuesta estd compuesta de dos partes: la
primera parte, son trece preguntas enfocadas a la caracterizacion demogréfica de la
muestra. En esta caracterizacion se identifica el tipo de vivienda de residencia actual del
encuestado (familiar, propia, alquilada). De acuerdo con el tipo de vivienda seleccionado,
se direcciona la segunda parte de la encuesta. Esto permite identificar los costos
econdmicos asociados a cada tipo de vivienda, clasificar los servicios adicionales con los
que cuenta cada vivienda, cuantificar la poblacion interesada en alquilar un coliving y
ponderar el peso relativo asignado por los encuestados a los servicios adicionales en la

decision de alquiler o compra de un inmueble (anexo A).

Paso 3. Encuesta piloto. La encuesta piloto aplicada al 10% de la muestra, que
corresponde a diez encuestados, permitié identificar si el cuestionario elaborado era

adecuado y claro para recolectar la informacion requerida.

El resultado de la encuesta piloto permitio identificar falta de claridad en las

siguientes preguntas:
o Falta opcidn en la respuesta a la pregunta 6: “Ciudad en las que vive actualmente”.

o En la pregunta 8: “;Cuantas personas tiene a cargo?”, eliminar la opcion “otro”, con
el objetivo de evitar recolectar informacion del parentesco de las personas que viven

con el encuestado.

o La pregunta 26: “Ordene de 1 a 10 los aspectos que considera de mayor importancia
a la hora de elegir un espacio de vivienda, donde 1 es el menos importante y 10 el
mas importante”, en la que se solicitaba asignar un unico valor numérico para cada
variable. Esta instruccion no fue clara para los encuestados, que le asignaban
maltiples valoraciones numéricas a cada una. Por lo tanto, se decidi6 modificar la
calificacion y permitir asignarles valoraciones numéricas repetidas a las variables

evaluadas; ademas, se adicionaron las opciones: canchas polideportivas y mascotas.

o Se incluy6 la pregunta 38: “El servicio de vivienda coliving también es alquilado
por dias. ¢Consideraria usted la opcion de hospedarse en una habitacion de coliving

en vez de una habitacion de hotel?”.
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10.2.13.4 Tabulacion de la encuesta. El anélisis de la encuesta permite corroborar y(0)
ajustar la demanda potencial del proyecto de vivienda de coliving. Este nos permite, a su
vez, identificar las caracteristicas de la poblacién, con base en la muestra analizada. La
informacién se clasifica por caracteristicas demogréaficas, econdémicas, condiciones de
vivienda actual, variables criticas en la eleccion de un tipo de vivienda e identificacion del

precio que estan dispuestos a pagar por una habitacion tipo coliving.

10.2.13.5 Resultados encuesta. A continuacion, se presentan los resultados una vez aplicada

la encuesta.

10.2.13.5.1  Caracteristicas demograficas.

Género: el proyecto de vivienda coliving del Café esta disefiado para hospedar tanto
a mujeres como a hombres. Esta caracteristica es congruente con el resultado encontrado,
del interés de alquilar un coliving segun el género del encuestado, consignado en la tabla
42. De los 126 encuestados, las mujeres representaron el 45% y los hombres el 55%. Entre
hombres y mujeres, el 58% manifestaron que posiblemente si y definitivamente si
alquilarian un espacio de vivienda tipo coliving; sin embargo, hay un 27%, entre hombres y
mujeres, que estan indecisos. Esta proporcion podria ser determinante en el momento de

alcanzar el punto de equilibrio del proyecto.

La sexta parte de los encuestados manifestaron que posiblemente no y
definitivamente no vivirian en un coliving, que corresponde a 19 encuestados: 9 mujeres y
10 hombres. Esto evidencia que el género no altera la decision de mudarse a una vivienda

no convencional.

Tabla 42
Interés de vivir en un coliving, segun el género

Interés de vivir en un coliving Femenino Masculino Total Porcentaje
Definitivamente no alquilaria un espacio coliving 4 5 9 7%
Posiblemente no alquilaria un espacio coliving 5 5 10 8%
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Interés de vivir en un coliving Femenino Masculino Total Porcentaje

No sé si alquilaria un espacio coliving 13 21 34 27%
Posiblemente si alquilaria un espacio coliving 27 30 57 45%
Definitivamente si alquilaria un espacio coliving 8 8 16 13%

Total 57 69 126 100%

Edad: del total de los 126 encuestados, 60% tienen entre 18 y 29 afios; 33%, entre
30y 45 afios; y el 6%, mas de 45 afios. Como se observa en la tabla 43, en el rango de edad
hasta 29 afios y entre 30 y 45, el 62% y el 57% respectivamente estarian interesados en
alquilar un coliving; sin embargo, la proporcion de la poblacion joven (18 a 29 afios)
equivalente al 30% se mostraron indecisos en la determinacion de acceder al servicio. Esta
cifra puede estar acorde con el nivel de ingresos que tienen los estudiantes universitarios

hasta cuando inician su etapa productiva, que empieza aproximadamente a los 22 afios.

Tabla 43
Interés de vivir en un coliving de acuerdo con la edad
Interés de vivir en un coliving 18-29 afios 30-45afios  Mas de45 afios  Total
Definitivamente no alquilaria un espacio coliving 1 5 3 9
Posiblemente no alquilaria un espacio coliving 6 3 1 10
No sé si alquilaria un espacio coliving 22 10 2 34
Posiblemente si alquilaria un espacio coliving 36 20 1 57
Definitivamente si alquilaria un espacio coliving 11 4 1 16
Total 76 42 8 126
Porcentaje 60% 33% 6% 100%

En conclusién, la poblacion objetivo debe delimitarse a un rango de 22 a 45 afos,
considerando que el promedio de edad para iniciar la etapa productiva es de 22 afios y el

interés por una vivienda coliving disminuye después de 45 afios.

Nivel de formacion y ocupacién: la muestra seleccionada contemplaba aplicar la

encuesta a profesionales y estudiantes de pregrado y posgrado. Por esta razén, los
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resultados del nivel de formacion se inclinan a una poblacién ya sea con titulo universitario
0 que lo estan cursando actualmente. De los 126 encuestados, el 54% Unicamente trabaja, el
37% estudia y trabaja, el 5% se dedica Unicamente a estudiar y el 3% no se encuentra
trabajando actualmente. De la muestra que manifestd estudiar y trabajar, el 60% se
encuentra cursando un posgrado, el 13% un pregrado y el 21% cuenta con titulo de
posgrado. Los que Unicamente trabajan el 43% tienen un titulo de pregrado y el 40% tienen

titulo de posgrado, tal como se observa en la tabla 44.

Tabla 44
Relacion nivel de formacion con la ocupacién actual

Ocupacion Bachiller Maestria Posgrado Si?]sgerfg(i)nar Pregrado tiﬁ?]lifr?:;) sin ;:r:zlral
Ama de casa 0% 0% 0% 0% 100% 0% 100%
Estudia 17% 0% 17% 0% 50% 17% 100%
Estudia y trabaja 0% 0% 21% 60% 6% 13% 100%
No trabaja 0% 0% 25% 25% 50% 0% 100%
Trabaja 3% 1% 40% 12% 43% 1% 100%
Total general 2% 1% 31% 29% 30% 6% 100%

El interés en el servicio no se ve enmarcado por el nivel de formacién entre
pregrado y posgrado; sin embargo, de los estudiantes de pregrado el 71% alquilaria un
espacio de coliving. Esto es una muestra de que los estudiantes prefieren espacios similares
a las residencias de estudiantes tanto para los que estudian y trabajan como para los que

solo estudian, que por lo general son apoyados econémicamente por sus padres.

Para los encuestados que estudian y trabajan y que cuentan con una formacion
profesional de posgrado y posgrado sin terminar, el 45% posiblemente si y definitivamente
si alquilaria una vivienda tipo coliving. Esta muestra hace parte de los ejecutivos y
profesionales a los cuales esta orientado el proyecto. Especificamente para quienes solo

trabajan con areas de formacion de maestria, posgrado y posgrado sin terminar, que
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representa una muestra de 35 encuestados, el 48% estarian interesados en alquilar una

vivienda tipo coliving (tabla 45).

Tabla 45

Interés de vivir en un coliving de acuerdo con el nivel de formacién y ocupacién actual

Posgrado sin

Pregradosin

Ocupacion Bachiller Maestria | Posgrado . Pregrado . Total general
terminar terminar
Ama de casa
Definitivamente no rentaria un espacio Coliving 0
Posiblemente no rentaria un espacio Coliving 0
No se si lo rentaria un espacio Coliving 1 1
Posiblemente si rentarfa un espacio Coliving 0
Definitivamente si rentaria un espacio Coliving 0
Estudia
Definitivamente no rentaria un espacio Coliving 1 1
Posiblemente no rentaria un espacio Coliving 1 1
No se si lo rentaria un espacio Coliving 1 1
Posiblemente si rentaria un espacio Coliving 8 1 4
Definitivamente si rentaria un espacio Coliving 0
Estudia y trabaja
Definitivamente no rentaria un espacio Coliving 1 1 1 3]
Posiblemente no rentaria un espacio Coliving 5 1 6
No se si lo rentaria un espacio Coliving 1 8 1 10
Posiblemente si rentaria un espacio Coliving 4 11 1 3 19
Definitivamente si rentaria un espacio Coliving 4 2 1 1 8
No trabaja
Definitivamente no rentaria un espacio Coliving 0
Posiblemente no rentaria un espacio Coliving 1 1
No se si lo rentaria un espacio Coliving 1 1
Posiblemente si rentaria un espacio Coliving 1 1
Definitivamente si rentaria un espacio Coliving 1 1
Trabaja

Definitivamente no rentaria un espacio Coliving 1 1 2 1 5)
Posiblemente no rentaria un espacio Coliving 2 1 3
No se si lo rentaria un espacio Coliving 1 9 4 7 1 22
Posiblemente si rentaria un espacio Coliving 1 11 2 17 31
Definitivamente si rentaria un espacio Coliving 4 & 7
Total general 3 1 39 37 38 8 126

Nota. La tabla muestra el compendio de la informacion recolectada al relacionar diferentes

variables como las respuestas a las cinco opciones de respuesta, la ocupacion y el nivel de

formacion.

Nucleo familiar: la decision de conformar una familia y tener hijos esta siendo

postergada para edades superiores a los 30. Como se puede observar en la figura 75, el

rango de edad entre 30 y 45 afios es el que tienen mayor responsabilidad a nivel de hijos o

personas a cargo, y en el que el 57% tiene como minimo una persona a cargo; sin embargo,

se esperaba que esta proporcion fuera superior a la de los que no tienen hijos o personas a
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cargo en el mismo rango de edad. Los encuestados entre 18 y 29 afios reflejan las
prioridades de la generacion millennial, quienes le dan mayor importancia a la experiencia

que a conformar una familia.

Figura 75

Relacion edad con las personas a cargo en el nucleo familiar
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Es importante resaltar que, para el caso de los encuestados que tienen hijos, se
esperaba que no presentaran ningun interés en hacer uso de los servicios de coliving.
Contrario a ello, la encuesta mostro que el 45% de los encuestados con personas a cargo

definitivamente si y posiblemente si alquilaria un espacio de coliving.

Mascota: en la actualidad la mascota se ha convertido en un integrante mas de la
familia, por lo que es importante considerar el papel de la mascota a la hora de tomar la
decision de vivienda. Para el caso de los encuestados el porcentaje de la poblacion que tiene
mascota es superior al 50%. De este 50%, un 64% se encuentra en el rango de edad entre 18

y 30 afos, caracteristica propia de los millennials. En consecuencia, tal como se observa en
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la tabla 46, el 75% de las personas que tienen mascota no tienen hijos.

Tabla 46
Relacion mascota e hijos a cargo

Hijos - mascota No mascotas  Si mascotas Total general

No tiene hijos

Freq 44 49 93
Porcentaje 2% 75% 74%
Si tiene hijos

Freq 17 16 33
Porcentaje 28% 25% 26%
Total Freq 61 65 126
Total porcentaje 100% 100% 100%

Nota. La variable mascota se constituyé en un factor importante asociado al grado de

interés por el coliving como posibilidad habitacional.

Tipo de vivienda y nimero de personas: el estudio permitio identificar que la
poblacion encuestada vive en su mayoria en apartamentos y casas, 46% y 47%
respectivamente. El 17% de la poblacion encuestada vive en apartamento con dos personas

y el 16% vive en casa con tres personas.

Contrario al resultado esperado para la generacion millennial encuestada, la cual se
caracteriza por ser una generacion sola, inicamente el 5% de ellos viven solos. El 24% vive
con una persona y el 29% con dos personas, tal como se observa en la figura 76. Esto se
debe principalmente a que los encuestados viven en un nucleo familiar conformado por
padres e hijos. Esta representa una variable muy importante para el proyecto, ya que
aquellos profesionales que viven en casas familiares podrian estar pensando en mudarse a

vivir solos.
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Figura 76

NUmero de personas por tipo de vivienda

25

© 21
% o 20
3 3 16
=
s 15 mo
Y 10
wv
g 10 8 9 1
2 M 2
@ 4
a 5 2 2
[=] 1 1 1 1 1 3
= [ | [ | [ | [ |

0 m4

-0 s > > RS
c;;}b\ (,.\\ef‘& Od‘{g & Q\'i\b @oo Hmas de 4
e ) o o
& & & P W Mas de 4
Q’b Q <
LS s &£
&
&
Tipo de vivienda

De acuerdo con el resultado de la encuesta, el nimero de personas que viven con el
encuestado no constituye una variable que restrinja el interés de vivir en una vivienda tipo
coliving, debido a que, tal como se puede observar en la tabla 47, el porcentaje de
encuestados que posiblemente si o definitivamente si alquilaria un coliving no presentan
disminucion o aumento considerable a medida que el nimero personas por unidad de

vivienda aumenta.

Tabla 47
Interés en un coliving, segin ndmero de personas por unidad de vivienda

Personas por unidad de vivienda 0 1 2 3 4 Mas Maéas Total
Grado de interés ded de4
Definitivamente no alquilaria un espacio coliving 2% 2% 2% 2% 1% 7%
Definitivamente si alquilaria un espacio coliving 1% 4% 3% 4% 1% 13%
No sé si alquilaria un espacio coliving 2% 4% 11% 7% 2% 1% 1% 28%
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Posiblemente no alquilaria un espacio coliving 2% 2% 1% 1% 1% 2% 8%

Posiblemente si alquilaria un espacio coliving 2% 12% 12% 10% 7% 1% 44%

Total 5% 24% 29% 24% 13% 2% 4% 100%

Nota. Las variables grado de interés y numero de personas por unidad de vivienda es una

relacion significativa en el analisis del proyecto.

10.2.13.5.2 Caracteristicas economicas. El 69% de los encuestados viven en viviendas de
estratos socioecondmicos del 4 al 6. Para el caso de Pereira, a partir de los datos de la tabla
48, el 38% viven en estrato 4, y el 36%, en estratos 5y 6. En el caso de los profesionales
que visitan Pereira por negocios y(0) estudio, el 38% viven en estratos del 1 al 3, y el 62%,

en los estratos 4 al 6.

Tabla 48
Estrato socioeconémico por ciudad
Ciudad - estrato 1 2 3 4 5 6 Total general

Anserma 1 1
Armenia 2 3 3 8
Barranquilla 1 1
Bogota 2 2 4
Buga 1 1
Cali 1 1
Cartago 1 1
Ciudad de México 1 1
Dosquebradas 1 1 5 6 13
Filandia 2 2
Manizales 5 3 2 10
Medellin 1 3 4 8
Pamiers (Francia) 1 1
Pereira 3 15 27 11 15 71
Santa Rosa 1 1 2
Santa Rosa de Cabal 1 1

Total general 1 7 31 47 19 21 126

Nota. Segun el DANE, los estratos socioecondémicos son una aproximacion a las diferencias

socioecondmicas jerarquizadas con base en las caracteristicas de las viviendas y su entorno.
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Son seis estratos: 1 = bajo bajo. 2 = bajo. 3 = medio bajo, 4 = medio. 5 =medio altoy 6 =

alto (preguntas frecuentes).?’

Para el caso especifico de los profesionales y(0) estudiantes provenientes de otras
ciudades, se esperaba encontrar que estos en mayor proporcion manifestaran su interés de
alquilar una vivienda coliving; sin embargo, con los resultados obtenidos, el 58% de estos
definitivamente si y posiblemente si alquilaria un espacio de coliving, el 30% no sabe si lo
alquilaria y el 12% no lo alquilaria. Esta deberia ser una opcién muy atractiva para los

estudiantes y profesionales foraneos.

En lo referente al salario: el salario promedio de los profesionales encuestados por
nivel de formacién sigue la tendencia presentada en el Estudio de Educacién Superior en
Pereira elaborado por el Centro de Estudios e Investigaciones Socioecondémicas de la
Céamara de Comercio de Pereira (2019), donde el nivel de formacién es directamente
proporcional al nivel de ingresos. A nivel de pregrado, el salario promedio est4 entre 1-3
SMLV,28 donde se ubica el 57% de los encuestados; para el caso de posgrado y posgrado

sin terminar, el 56% Yy el 48% respectivamente perciben salarios entre 3-6 SMLV.

De acuerdo con la figura 77, un mayor salario no tiene una relacion directa con la
posesion de una vivienda. ElI nimero de encuestados que viven en arriendo permanece
estable ante el incremento del salario. De este modo, este resultado sustenta la tendencia de
la generacion millennial, la cual le da mayor importancia a la experiencia que a los bienes

materiales.

27 https://www.dane.gov.co/files/geoestadistica/Preguntas_frecuentes_estratificacion.pdf
28 SMLV- SMMLYV significa Salario Minimo Mensual Legal Vigente.
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Figura 77
Salario y tipo de vivienda

25

21
19
20 18 18
16
15
12
B Arrendada
10 m Familiar
7 Propia
5

5

22 1 11 . 1
, NN mn =

0 SMLV 1-35MLV 3-6SMLV  mas de 6 SMLV Mas de 6 SMLV

Tipo de Vivienda

Salario

Nota. Relacion entre el salario en términos de SMLV vy tipo de vivienda arrendada,

familiar y propia.

10.2.13.5.3 Caracteristicas vivienda actual. Con respecto a las caracteristicas del tipo de
vivienda actual, en la encuesta estas se dividieron en vivienda: (i) familiar, (ii) alquilada y (iii)
propia. El tipo de vivienda puede ser determinante a la hora de tomar la decision de mudarse a un
coliving debido a variables como tamafio de la vivienda, nimero de personas por vivienda, valor de

los servicios publicos, administracion y servicios con los que cuenta la vivienda actual.

En cuanto al tipo de vivienda-metros cuadrados: a partir de la informacion
recolectada surge la inquietud sobre si la poblacion potencial estaria dispuesta a modificar
el area de su vivienda actual por la de un coliving, el cual ofrece areas habitacionales entre
20 y 30 metros cuadrados. Como se observa en la tabla 49, el 56% de la poblacion

encuestada vive en apartamentos y casas de mas de 60 metros cuadrados.
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Tabla 49

Tipo de vivienda y area en metros cuadrados

Tipo de vivienda 10-20 m? 20-39 m? 40-60 m®>  mas de 60 m? Total
Apartaestudio 1% 1%
Apartamento 1% 3% 17% 28% 49%
Apartamento o casa compartidos 1% 3% 5%
Casa 1% 15% 26% 43%
Finca 1% 1%
Habitacion 1% 1%

TOTAL 2% 6% 36% 56% 100%

Para los encuestados que viven en areas entre 40-60 metros cuadrados, el 16% y el

7%, respectivamente, posiblemente si y definitivamente si alquilaria una vivienda tipo

coliving. Para aquellos con viviendas de &reas superiores a 60 metros cuadrados, el 21% y

8%, respectivamente, posiblemente si y definitivamente si viviria en un coliving. Es

importante destacar que, de las personas que viven en hogares con mas de 60 metros

cuadrados, el 41% de ellos viven con mas de 3 personas. Esto implicaria que, en promedio,

cada persona tiene como minimo 20 m?, lo cual equivale al area ofrecida en el proyecto

Coliving del Café. Tal como se observa en la figura 78, el 30% de los encuestados que

viven en hogares con areas superiores a 60 m? viven en viviendas de tipo familiar, y el

26%, en vivienda en alquiler.

244



Figura 78
Tipo de vivienda - &rea de la vivienda

60% 56%
50%
1]
E 40% 36%
oH)
= 30%
> 30% 26%
[=})
'g 21%
2 20% 15%
|_
10% 6%
2% 2% 2% 3%
0% - == I
10-20m2 20-39m2 40- 60m2 mas de 60 m2
Area vivienda
m Arrendada o alguilada  m Familiar Propia Total

Nota. Relacion porcentual entre el tipo de vivienda arrendada, familiar o propia, y

area de vivienda en m2.

El anélisis para (i) vivienda familiar arrojo como resultados:

En lo que concierne a servicios publicos: tal como se observa en la tabla 50, el costo
de los servicios publicos de los hogares encuestados es directamente proporcional al estrato
socioeconémico de la vivienda. Viviendas de estrato 3 pagan entre $0 y $250.000 en
servicios, el estrato 4 paga mensualmente entre $250.000 y $350.000, y los servicios de los

estratos 5 y 6 tienen un valor mensual de entre $350.000 y $450.000 mensuales.
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Tabla 50
Valor de los servicios publicos por estrato

Rango de Pago servicios por estrato socioeconémico 1 2 3 4 5 6 Total general

$0

Freq 1 1

Porcentaje 0% 0% 0% 2% 0% 0% 2%

$0 - $249.999

Freq 5 2 1 8

Porcentaje 0% 0% 12% 5% 0% 2% 19%

$250.000 - $349.999

Freq 2 5 6 2 15

Porcentaje 0% 5% 12% 14% 5% 0% 35%

$350.000 - $449.999

Freq 1 4 2 3 3 13

Porcentaje 0% 2% 9% 5% 7% 7% 30%

mayor a $550.000

Freq 1 3 2 6

Porcentaje 0% 0% 0% 2% 7% 5% 14%
Total 0% 7% 33% 28% 19% 14% 43

Nota. En la tabla se puede observar la frecuencia y el porcentaje de la poblacién encuestada
que paga en servicios publicos, en los rangos de $0 — $249.000, $250.000 — $349.000,
$350.000 — $450.000 y mayor a $500.000 por estrato socioecondmico.

Segun el aporte mensual a la vivienda familiar: de acuerdo con los resultados de la
encuesta, un mayor ingreso mensual representa un mayor aporte a los gastos de la vivienda
familiar. De los 43 encuestados de vivienda familiar que devengan entre 1-3 SMLYV, el 22%
aportan mensualmente mas de $250.000-$350.000. Del 42% de los encuestados que
devengan entre 3-6 SMLV, el 9% aportan mensualmente $350.000-$450.000, y el 14%
aportan més de $550.000 mensuales.

Considerando que el 88% de los encuestados de vivienda familiar no tienen

personas a cargo, 42% de estos le aportan mensualmente a los gastos del hogar mas de
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$450.000 mensuales, y el 84% estarian dispuestos a mudarse solos. Ademas, como se
observa en la figura 79, de los encuestados que estarian dispuestos a vivir solos, el 30% y el
12%, respectivamente, posiblemente si y definitivamente si alquilaria un coliving. En

resumen, se evidencia un segmento potencial del mercado en el que debe hacer énfasis el

proyecto.
Figura 79
Interés de vivir solos y mudarse a vivir solos a un coliving - area
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Interés de vivir en un Coliving

Nota. Relacion entre el interés de vivir solos y mudarse a un coliving teniendo en cuenta el

area de la vivienda.

A partir de los servicios con los que cuenta la vivienda: el nimero de servicios
adicionales con los que cuenta la vivienda familiar depende del estrato socioeconémico de
la misma. Entre mayor es el estrato de la vivienda, contard con mayores comodidades, tal

como se observa en la tabla 51.
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Tabla 51

Servicios adicionales vivienda familiar por estrato

Servicios adicionales - estrato 1 2 3 4 5 Total
general

Ninguna 0% 7% 9% 2% 0% 0% 19%
Parqueadero 0% 0% 16% 2% 0% 0% 19%
Piscina 0% 0% 0% 0% 2% 0% 2%
Piscina, gimnasio, seguridad privada, parqueadero 0% 0% 0% 2% 0% 0% 2%
Piscina, gimnasio, seguridad privada, parqueadero,
canchas polideportivas 0% 0% 0% 0% 2% 0% 2%
Piscina, jacuzzi, seguridad privada, parqueadero,
canchas polideportivas 0% 0% 0% 2% 2% 0% 5%
Piscina, parqueadero 0% 0% 0% 2% 2% 0% 5%
Piscina, seguridad privada, parqueadero 0% 0% 0% 0% 2% 9% 12%
Piscina, seguridad privada, parqueadero, canchas
polideportivas 0% 0% 2% 0% 0% 2% 5%
Piscina, zona turco o sauna, gimnasio, seguridad
privada, parqueadero, canchas polideportivas 0% 0% 0% 0% 2% 0% 2%
Piscina, zona turco o sauna, jacuzzi, gimnasio,
parqueadero, canchas polideportivas 0% 0% 0% 0% 2% 0% 2%
Piscina, zona turco o sauna, jacuzzi, gimnasio,
seguridad privada, parqueadero 0% 0% 0% 5% 0% 0% 5%

Piscina, zona turco o sauna, jacuzzi, gimnasio,
seguridad privada, parqueadero, canchas polideportivas 0% 0% 0% 0% 2% 2% 5%

Piscina, zona turco o sauna, jacuzzi, seguridad privada,

parqueadero 0% 0% 0% 2% 0% 0% 2%
Piscina, zona turco o sauna, seguridad privada,

parqueadero, canchas polideportivas 0% 0% 0% 2% 0% 0% 2%
Seguridad privada, parqueadero 0% 0% 2% 5% 0% 0% 7%
Seguridad privada, parqueadero, canchas

polideportivas 0% 0% 2% 2% 0% 0% 5%
Total general 0% 7% 33% 28% 19% 14% 100%

Nota. Los servicios adicionales para la vivienda familiar son: piscina, zona de turco o

sauna, jacuzzi, gimnasio, seguridad privada, parqueadero, canchas polideportivas. Estos
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servicios no han sido puntuados de manera individual por los encuestados, sino que los han

mezclado armando los grupos que se presentaron en cada fila.

El 9% de las viviendas en estrato 6 cuentan con piscina, seguridad privada y
parqueadero. Para el estrato 5, el comun denominador es la piscina, servicio con el que
cuentan todas las viviendas. Para el estrato 4, Gnicamente un 2% no cuenta con ningdn
servicio, un 5% cuenta con piscina, zona turca 0 sauna, jacuzzi, gimnasio, seguridad
privada y parqueadero. EI 16% de las viviendas de estrato 3 cuentan con parqueadero, y el

9% con ningun servicio.

Referente a la eleccion de vivienda y servicios adicionales: a continuacion, en la
figura 80, se puede observar el grado de importancia que le da cada uno de los encuestados
a los servicios adicionales a la hora de elegir una vivienda. El puntaje mas alto fue asignado
a la variable seguridad, seguido por el internet y la ubicacion. Los servicios de aseo y
lugares aptos para las mascotas se han convertido en una variable importante a la hora de
tomar la decisién de vivienda. Para las generaciones actuales es mas comun construir un
hogar con una mascota que con un hijo. Segun un articulo publicado por la revista Dinero
(2018): “La firma de consultoria Kantar World Panel sefiala que en Colombia hay 3,5
millones de hogares con mascotas: 67% son perros, 18% gatos y 16% afirma tener ambos”
(pérr. 3).

Las canchas polideportivas, el gimnasio y las zonas humedas no son variables
criticas en la decision de vivienda. Estos servicios actualmente son suministrados en
lugares especializados con mayor profesionalismo y variedad de equipos que suplen las
necesidades de los usuarios. El precio y el tamafio de la vivienda pasa a un segundo plano
frente a la ubicacion y la seguridad. Los encuestados estan dispuestos a pagar mas por una

vivienda con mejor ubicacién y donde se sientan seguros.
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Figura 80
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Canchas polideportivas Mascotas
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El andlisis para (ii) vivienda alquilada arrojé los siguientes resultados:

El 31% de los encuestados pagan mas de un millén de pesos de alquiler mensual.
Para los encuestados que devengan entre 1 y 3 SMLV, el 11% pagan entre $700.000 y
$899.000 mensuales. De los 14 encuestados que viven en vivienda alquilada y pagan mas
de un millén en alquiler, 8 se encuentran ubicados en estratos 6, 5 y 4, tal como se puede

observar en la tabla 52.
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Tabla 52
Pago de alquiler y estrato socioecondémico de la vivienda

Arriendo — NUmero de personas 0 1 2 3 4 Masde4 Total
$250.000 - $349.999 1 1 2
$350.000 - $449.999 2 1 1 4
$450.000 - $549.999 2 2 4
$550.000 - $749.999 1 4 1 6
$700.000 - $899.999 3 2 2 1 8
$900.000 - $999.999 1 1 3 1 6
Mayor a $1.000.000 2 4 8 14
Menor a $249.999 1 1
Total 6 13 13 7 4 2 45

En cuanto a la relacion valor arriendo-area de la vivienda: los resultados arrojaron
que, con respecto al area de las viviendas, esta acorde al valor del alquiler. EI 91% de las
viviendas alquiladas tienen un area superior a 40 metros cuadrados. En particular, de las
viviendas que tienen entre 40 y 60 metros cuadrados, el 50% pagan un arriendo mensual
superior a $700.000.

Teniendo en cuenta que el &rea minima de las habitaciones de coliving ofertadas es
de 25 m? surge la inquietud sobre si los encuestados estarian dispuestos a pagar
aproximadamente el mismo precio por 15 m? menos; no obstante, con los servicios
adicionales que ofrece una vivienda tipo coliving. Para aquellos que pagan un alquiler
mayor a millon de pesos mensuales y tienen un area alquilada mayor a 60 m?, se ofertaran

dos tipos de habitaciones con areas entre 30 y 40 m? con la posibilidad de balcén privado.

Para el caso de los encuestados con vivienda alquilada, la restriccion de espacio no
afecta la decision de alquilar un coliving. Es mas, de aquellos que viven en viviendas con
mas de 60 m? el 9% posiblemente no vivirian en un coliving, mientras que el 65%
posiblemente si y definitivamente si alquilaria un coliving. Este comportamiento es muy

similar para los encuestados con éreas entre 40 y 60 m? (tabla 53).
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Tabla 53
Interés de vivir en coliving-area de la vivienda

Interés vivir en un coliving - Area vivienda  10-20 m? 20-39 m? 40-60 m? mas de 60 m?

Definitivamente no alquilaria un espacio coliving 1 0
6% 0%

Definitivamente si alquilaria un espacio coliving 1 1 4 4
50% 50% 22% 17%

No sé si alquilaria un espacio coliving 3 6
17% 26%

Posiblemente no alquilaria un espacio coliving 1 1 2
50% 6% 9%

Posiblemente si alquilaria un espacio coliving 1 9 11
50% 50% 48%

TOTAL 2 2 18 23

El hecho de que mas del 70% de los encuestados que viven en una vivienda
alquilada consideren la posibilidad de vivir en un coliving esta directamente relacionado
con el nimero de personas por unidad de vivienda, y el espacio privado que tienen por
hogar seria directamente proporcional al ofrecido por un coliving. Ademas, se considera
que, por las caracteristicas de la poblacidn, estos pueden estar viviendo con sus familiares,
y la idea de independizarse es atractiva para ellos. En la figura 81 se puede observar el

namero de personas por area de vivienda sin contar el encuestado.
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Figura 81

NUmero de personas — &rea vivienda
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Nota. Relacion entre el nimero de personas y el area de vivienda en m2,

Respecto a las condiciones contractuales: en cuanto a estas condiciones de la
vivienda en arriendo, el 85% de los contratos son como minimo de 12 meses. Para este tipo
de contratos, ademas de ser acordado por un tiempo minimo de 12 meses, solicitan
informacion financiera, carta laboral y codeudor en la mayoria de los casos. Un contrato de
arrendamiento inferior a 6 meses es comun en viviendas en arriendo por valores inferiores
$600.000 mensuales.

Para servicios adicionales: el precio del arrendamiento estd directamente
relacionado con los servicios adicionales con los que cuenta la vivienda en alquiler. Para
aquellos que pagan mas de un millon de pesos, como minimo cuentan con seguridad
privada y parqueadero, y el 64% cuenta con zona himeda. Arriendos inferiores a $550.000

no cuentan con servicios adicionales, o Unicamente con servicio de parqueadero.

En lo que se refiere a servicios publicos: con respecto al pago de servicios publicos,

el 36% de las viviendas en arriendo pagan hasta $250.000 mensuales, y el 37%, entre
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$250.000 y $350.000 mensuales. Para pagos de arriendo superiores a un millon de pesos, el

57% pagan mas de $350.000 mensuales. Esto representa un pago mensual aproximado de

$1.400.000. Como se puede observar en la tabla 54, el namero promedio de personas para

viviendas que pagan mas de un millén de arriendo es de 1,42 personas (tabla 54).

Tabla 54

Pago arriendo — nimero de personas

Arriendo — NUmero de personas 0 1 2 masde4  Total
$250.000 - $349.999 1 2
$350.000 - $$449.999 2 1 4
$450.000 - $549.999 2 4
$550.000 - $749.999 1 4 6
$700.000 - $899.999 3 2 1 8
$900.000 - $999.999 1 1 6
Mayor a $1.000.000 2 4 8 14
Menos de $249.999 1 1
Total 6 13 13 2 45

En consecuencia, estimando un valor de pago mensual de $1.400.000 para dos

personas por vivienda, se obtiene como resultado un valor de $700.000 mensuales por

persona. Este valor se asemeja al precio mensual de la vivienda coliving por persona, con el

doble de servicios adicionales.

En relacion con lo anterior, se consulto a los encuestados por el precio justo que

estarian dispuestos a pagar por una vivienda coliving de acuerdo con su nivel de ingresos

mensual. En la figura 82 se puede observar que, a mayor ingreso, mayor es la disposicion

de pago por el servicio; sin embargo, para ingresos mensuales entre 1 y 3 salarios minimos

el 73% considera que el precio justo se ubica entre $500.000 y $699.999 mensuales. Para

aquellos con ingresos superiores a 3 salarios minimos, el 65% considera que el servicio esta

valorado por cifras mensuales superiores a $700.000 pesos mensuales.
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Figura 82
Salario — precio justo coliving
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Nota. Relacion entre salario en término de SMLV vy precio justo por pagar por el coliving.

En lo que se refiere a los servicios adicionales y el grado de importancia que les
asigna cada encuestado de vivienda en alquiler, como se aprecia en la figura 83, el puntaje
mas alto fue asignado a la variable ubicacion, seguido por el internet y la seguridad. El
precio y los servicios de aseo obtuvieron un puntaje significativo para los encuestados de
vivienda en alquiler, debido a que el valor del arriendo impacta en mayor proporcion sus

ingresos que los de una vivienda familiar y propia.

Las zonas de gimnasio, canchas polideportivas y zonas humedas, al igual que para
los encuestados de vivienda familiar, no representan una variable critica en la decisién de
vivienda, ya que estos servicios son asequibles en otros centros especializados. En
particular, para los encuestados con vivienda en alquiler la importancia de las mascotas esta
dividida entre el peso de importancia 1 y 10. Esto se debe a que en algunas viviendas en
alquiler no es permitido tener mascotas por los dafios que pueden ocasionar a los

inmuebles.
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Figura 83

Servicios adicionales para tipo de vivienda alquilada
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Canchas polideportivas Mascotas
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Nota. Grado de importancia de servicios adicionales en el tipo de vivienda alquilada.

El analisis para (ii) vivienda propia arrojo los siguientes resultados:

A continuacion, se evalUa el interés de los encuestados con vivienda propia, de vivir
en un coliving, teniendo en cuenta si estos se encuentran pagando actualmente un crédito de
vivienda. Esta variable es muy importante, ya que se espera que aquellos que ya han

pagado su vivienda no tengan interés por vivir en un lugar diferente.

Del total de los encuestados con vivienda propia, el 51% actualmente se encuentran

pagando su vivienda, tal como se observa en la figura 84.
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Figura 84

Interés coliving — crédito de vivienda
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Nota. Grado de interés demostrado por las personas en cuanto al alquiler del espacio

coliving y un crédito para vivienda.

Contrario a lo esperado, la posesién de una vivienda no altera el interés de vivir en
un coliving. Como se observa en la misma figura 104, el 61% de los encuestados con
vivienda propia y sin crédito de vivienda posiblemente si y definitivamente si se irian a
vivir a un coliving, y el 52% de los encuestados con vivienda en crédito hipotecario

posiblemente optarian por una vivienda no convencional.

Hay que destacar que el interés de las personas con vivienda propia por un coliving
se debe a que estos no tienen personas a su cargo o tienen Unicamente a su cargo una
persona. Aquellos que tienen méas de una persona a su cargo definitivamente no alquilaria
un coliving Esto implica que ya tienen una familia conformada y no modificarian sus

habitos de vivienda.
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En cuanto a los servicios publicos y administracion de la vivienda: en lo que se
refiere al pago de servicios publicos y a la administracion de la vivienda propia, es
importante considerar esta cifra, ya que la sumatoria con la cuota del crédito de vivienda
puede ser determinante para considerar una vivienda coliving durante la vigencia del

crédito.

Como se observa en la figura 85, el 34% de los encuestados con vivienda propia no
pagan cuota de administracion. Para aquellos que pagan entre $0 y $250.000 mensuales de
administracion, pagan en promedio $280.000 mensuales de servicios, y para quienes pagan
una cuota mensual de $250.000 a $350.000, en promedio mensual pagan $375.000 en
servicios. La suma total entre administracion y servicios mensual representa como minimo

$350.000, costo que esté incluido en el precio por habitacion de un coliving.

Figura 85
Pago administracion y servicios
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Nota. Relacién entre el pago por la cuota de administracion y los servicios que ofrece

el coliving.

Referente a los servicios adicionales: a continuacion, en la figura 86, se analiza el

grado de importancia asignado por cada encuestado a los servicios adicionales a la hora de
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elegir una vivienda. En concordancia con los encuestados de vivienda familiar y alquilada,

los servicios mas importantes con los que debe contar una vivienda son seguridad,

ubicacion, internet y parqueadero.

Las canchas polideportivas, zonas himedas y gimnasio siguen estando en un

segundo plano, por ser servicios que se pueden encontrar en otros lugares. Las mascotas

vuelven a ocupar un papel importante después de las variables principales. Esto se debe a

que en una viviendas propia no hay restriccion para estos.

Figura 86

Servicios adicionales para tipo de vivienda propia
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Nota. Grado de importancia de servicios adicionales en el tipo de vivienda propia.

En cuanto al precio justo: el precio justo considerado por los encuestados que
estarian dispuestos a pagar por una vivienda tipo coliving esta directamente relacionado con
su nivel de ingresos. Para el caso de los encuestados con vivienda propia, el 49%
consideran que un valor acorde al servicio ofertado se encuentra en un rango de $500.000 a
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$700.000, y el 38% valoran el precio del servicio mensual superior a $700.000, tal como se

observa en la tabla 55.

Tabla 55
Salario-precio justo- vivienda propia

Entre Entre Entre

$500.000y  $1.000.000y $700.000y  Masde Menos de Total
Salario - precio justo  $700.000 $1.500.000  $1.000.000  $1.500.000  $500.000 general
0 SMLV 3% 3%
1-3SMLV 19% 5% 8% 32%
3-6 SMLV 19% 5% 8% 5% 5% 43%
Més de 6 SMLV 11% 8% 3% 22%
Total general 49% 16% 14% 8% 14% 100%

En relacidon con alquiler por estadias cortas: los encuestados respondieron que si

estarian 0 no dispuestos a alquilar el servicio por estadias cortas inferiores a 30 dias y si

escogerian este servicio sobre un servicio de hotel o un hostal, el 89% respondié que si

alquilaria el servicio por dias, y de aquellos que estudian y trabajan el 22% no lo alquilarian

por dias. Esto se puede deber a que en su mayoria son estudiantes y no viajan con mucha

frecuencia por motivos de negocio (figura 87).
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Figura 87
Alquiler estadias corta
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Nota. Grado de disposicion de alquiler por estadias cortas y su relacion con la ocupacion.

10.2.13.6 Conclusiones de la encuesta. De acuerdo con los resultados de las encuestas, se

plantean las siguientes conclusiones:

No hay una preferencia de género para la eleccion de una vivienda tipo coliving. El
rango de edad al que debe ir enfocado el servicio es el de los millennials entre 18 y 35 afios,

poblacion que manifiesta mayor interés en el servicio.

Del total de los encuestados, el 58% manifiesta que posiblemente si y
definitivamente si alquilaria una vivienda tipo coliving; sin embargo, con el fin de ajustar la
demanda potencial identificada en el numeral 10.2.7.1 cuantificaciéon de la poblacion, se
ajusta a los subgrupos identificados. Para la poblacion de estudiantes universitarios, el 71%
manifiestan su interés en el proyecto de vivienda, y los ejecutivos y profesionales, el 45%,

de donde se obtiene la demanda ajustada que se observa en la tabla 56.
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Tabla 56
Poblacién ajustada

Subgrupo Poblacion real Ajustada
Estudiantes universitarios 16.056 11.399
Ejecutivos y profesionales 17.194 7.737
Turismo de negocio 3.473 2.014
Total 36.723 21.150

La edad de la poblacion objetivo es congruente con el deseo de conformar una
familia, y el 90% de la generacidon millennial encuestada no tienen personas a cargo. Esta
caracteristica permite que tomen la decision de vivir en una vivienda tipo coliving més
facilmente. En particular, el 45% la poblacion entre 30 y 45 afios con personas a cargo
definitivamente si y posiblemente si alquilaria un coliving. Esto es consecuencia de que en

la mayoria de los casos tienen a cargo familiares como papa y mama, y no tienen hijos.

El tipo de vivienda esta dividido entre apartamento y casa para nucleos familiares de
2 0 mas personas. Unicamente el 5% de los encuestados viven solos; sin embargo, el hecho
de gue no vivan solos no es una variable que modifique la decision de vivir en un coliving.

El proyecto debe apostarle a la necesidad de la poblacion millennial de independizarse.

Para la poblacion objetivo de turismo de negocio se encontré que el 58% de los
encuestados visitantes de Pereira por negocio estarian interesados en alquilar un servicio de

coliving.

Referente a las caracteristicas economicas: la poblacion objetivo de profesionales y
ejecutivos con formacién superior a posgrado presenta un nivel de ingresos entre 3y 6
SMLV. EIl nivel de ingresos no estad directamente relacionado con la posesion de una
vivienda. Por el contrario, se percibe la tendencia de los millennials, los cuales le dan
mayor importancia a la experiencia que a la posesion de bienes. Estas caracteristicas de la

poblacion marcan el estrato socioecondémico y el nivel economico en el que se debe
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posicionar el proyecto, para atraer la poblacion de profesionales y ejecutivos.

El &rea de las viviendas juega un papel fundamental a la hora de tomar la decision
de alquilar una vivienda tipo coliving. Esto se debe a que el &rea minima ofertada es de 20
m?, y la mayoria de los encuestados cuentan con espacios de vivienda superiores a 60 m2.
La ventaja competitiva que presenta el proyecto frente a la vivienda tradicional radica en
que es completamente privado, siendo el equivalente para las personas que viven en

viviendas familiares con mas de 2 personas.

Para el caso especifico de las viviendas familiares, se evidencia que el 84% de los
encuestados estan dispuestos a mudarse a vivir solos. El coliving es una buena alternativa
para ellos, ya que proporciona todas las comodidades con las que cuentan en su vivienda
familiar y facilita el proceso de acomodacion. Estos actualmente aportan $450.000 pesos
mensuales en promedio a la vivienda familiar. EI costo adicional que tendrian que pagar
por una vivienda tipo coliving se traduce como el beneficio de tener un espacio para ellos

solos.

Para los tres casos de vivienda: familiar, propia y alquilada, el estrato
socioecondémico y el pago de administracién es directamente proporcional al niUmero de
servicios adicionales con los que cuentan las viviendas. En general, para los encuestados las
variables mas importantes en el momento de tomar la decision de compra o de alquilar una
vivienda son: seguridad, ubicacién y parqueadero. Después de que cumplan con estos
requisitos minimos, los servicios de gimnasio, canchas polideportivas y zonas himedas

pasan a un segundo plano.

Un servicio que no ha sido contemplado para el proyecto es la inclusion de servicios
petfriendly, el cual es una caracteristica cada vez mas comun en las areas publicas que
permiten atraer al publico con mascotas. En esta misma linea, los encuestados manifestaron
la importancia del papel que viene ganando la mascota en el nicleo familiar, ubicando los
servicios adicionales para ella con mayor importancia que incluso el tamafio y el precio del
inmueble. Esta informacion permite evaluar la necesidad de incluir un espacio para las
mascotas en el proyecto, y disminuir u omitir el espacio preestablecido para las zonas

humedas.
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En cuanto al precio justo que estarian dispuestos a pagar los encuestados, este se ve
distorsionado por su nivel de ingresos; sin embargo, el 35% de los encuestados ubican el
precio del servicio por encima de $700.000 mensuales, precio en el que se ubica el servicio

de coliving.

10.3. ESTUDIO ORGANIZACIONAL

En la etapa de operacion del proyecto Coliving del Café se requiere la estructuracion de una
organizacion definida por Déavila (2001) como: “El ente social, creado intencionalmente
para el logro de determinados objetivos mediante el trabajo humano y recursos materiales
(tecnologia, equipos, maquinaria, instalaciones fisicas)” (p. 6). El éxito de esta depende de
una correcta sincronizacion entre el componente humano y los recursos materiales. Por tal
motivo, en el estudio organizacional se establece como se va a administrar el Coliving del

Café, y por medio del talento humano buscar alcanzar los objetivos planteados.

En este estudio se define la razon de ser de la organizacion, inmersa en un entorno
cambiante que influye en su estructura y su dindmica interna, y se construye la estructura
organizacional, los perfiles del cargo, las funciones, las responsabilidades y los canales de
comunicacion para la etapa de operacion del proyecto. Este es un proceso en constante

actualizacion, el cual busca que la organizacion perdure en el tiempo.

10.3.1 Planificacion

A continuacién, se define la planeacion estratégica del Coliving del Café, la cual les da
respuesta a las preguntas: ¢quién soy?, ;qué voy a hacer? y ¢como voy a cumplir los
objetivos planteados? Esto se realiza por medio de la mision, la vision y los objetivos

organizacionales.
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10.3.1.1 Misién. Coliving del Café tiene la mision de proveer el servicio de espacios
habitacionales modernos y amoblados, especialmente disefiados con todo lo que
necesitarian nuestros huéspedes en el desarrollo de su vida profesional y personal. Se
caracteriza por fomentar ambientes colaborativos por medio de espacios de coworking y de

esparcimiento en comunidad.

10.3.1.2 Vision. Seremos reconocidos en el 2025 por ofrecer una experiencia de vivienda
no convencional, que busca potencializar el desarrollo profesional en comunidad y resaltar

la cultura cafetera de la region.

10.3.1.3 Objetivos organizacionales.

Objetivo Principal: Ser reconocidos en el mercado por ofrecer un servicio de calidad

acorde a las necesidades y expectativas de nuestros clientes.

Objetivos Secundarios:
e Dar a conocer en el mercado la experiencia de vivir en un coliving.
e Impulsar el mejoramiento continuo de nuestros procesos y servicios.

e Velar por el desarrollo personal y profesional de nuestros colaboradores.

10.3.2 Matriz DOFA

El analisis de la organizacion por medio de la matriz DOFA permite evaluar qué tan
preparada se encuentra la organizacion a nivel interno desde sus debilidades y fortalezas,
las cuales permitiran mitigar el impacto de las amenazas del entorno y tomar ventaja de las
oportunidades actuales. Esta se ejecuta contemplando aspectos politicos, econémicos,

sociales, tecnoldgicos, ambientales y legales, tal como se muestra en la figura 88.
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Figura 88. Matriz DOFA

FORTALEZAS
= El tipo de servicie a ofrecer integra varios nichos de mercado: estudiantes

universitarios, gjecutivos ¥ profesionales v turismo de negocio.
= Mecesidades de la generacion millennial no estin contempladas en los
productos y servicios actuales.

DEBILIDADES: . . . .

o ) ) o o -Espacios de Coworking que busca atraer profesionales independientes,

- Poca informacion del tipo de servicio Coliving. emprendedores y namadas digitales.

- Desconocimiento del sector de hotelerda y mrismo. - Oferta de ambientes que propician ambientes de comunidad.
=Surgimiento de econdmicas colaborativas.
= Promocion del servicio a través de platatormas como Airbnb y Booking.
= Capacidad instalada de ™0 habitaciones, 70 Tipo 1, 15 Tipo Iy 5 Tipo I
= Ubicacion estratégica en la ciudad de Pereira, a 10 minutos del centro de la
cindad ¥ a 5 minutos de la Circunvalar zona comercial.
OPORTUNIDADES
= Bector inmobiliario representa el 15% del PIB Nacional. (Portatolio, 200%)
- indice de ocupacion hotelera nacional de 55,7% en €l 2018, (CITUR, 2019)

AMENAZAS: = Turismo de negocio represento el 14.5% del motivo de viaje de los
. - ; TTTR 7

- Crisis economicas debido al impacto de la pandemia Covid-19. visitantes a nivel nacional. (CITUR, 2015)

N . L X = Llegada de 359.646 de pasajeros nacionales al aeropuerto internacional

- Bwrfua_smhmm:; como aparta lofts, renta de habitaciones v apartamentos Matecaiia en 2019, (CITUR. 2019)

compartidos. - _ o _

- La demanda de las habitaciones puede disminuir en temporada de E_,L:’m?g tenlencia de vivienda que se encuemim moursicnando en

vataciones universitarias, 0 01?1 - o _ _

- Economias colaborativas en proceso de regulacion en Colombia. -Ferm_rn 3¢ PUSIGOnA ComO Ui de las cludades mas alractivas para hacer
negocios. (La Republica, 2018)

- Informalidad de servicios de hoteleria y turismo en el sector. . T . .
-Foblacion en constante movimiento por fines educativos y laborales

SE.000 visitantes en 2018, (El Diario. 2019)

- Competencia directa del primer Coliving de la regidn Plaza UL S . . A .
\P‘L P = & = Crecimiento del turismo en el eje cafetero que alcanzd cifras récord de

Nota. Determinacion de factores internos: debilidades y fortalezas, y factores externos: oportunidades y amenazas del
proyecto Coliving del Café.
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10.3.3 Mapa de procesos

El funcionamiento global del Coliving del Café esta enmarcado en el desarrollo de tres
grupos de procesos principales que hacen parte del Mapa de Procesos, como se observa en
la figura 89: el proceso estratégico, el proceso misional y los procesos de apoyo. La
adecuada sincronizacion de estos procesos permite transformar las necesidades y

expectativas de los clientes en la satisfaccion de este por medio de un servicio de calidad.

Figura 89

Mapa de procesos Coliving del Café

Proceso Misional Procego
Necesidades - Atencién al Estratégico
cliente - Gerencia
Yo Satisfaccion
expectativas L del cliente
de los
clientes.

Procesos de apoyo
- Contabilidad
- Mercadeo y publicidad
- Mantenimiento
-Seguridad y salud en el frabajo

Nota. Levantamiento del mapa de procesos teniendo en cuenta la entrada y salida respecto al

cliente y los procesos misional, de apoyo y estratégico.

10.3.4 Cultura organizacional

La cultura organizacional del Coliving del Café se basa en la palabra conectividad,
entendida como la busqueda continua de creacion de nuevas ideas que promueven la

interaccion de nuestra comunidad.

Como se muestra en la figura 90, la cultura organizacional del proyecto se enmarca en que:
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Estamos comprometidos con el desarrollo de nuevos emprendimientos, por esta
razén nos encargamos de promover los espacios, herramientas, informacién y
formacion de nuestra comunidad, con el fin de aportar a que las ideas nuevas
perduren en el tiempo e impacten nuestra sociedad especificamente el desarrollo de

Pereira.

Figura 90. Cultura organizacional Coliving del Café

CO-LIVING DEL CAFE

Servicios de
asesoriay
coaching
Clientes Capacitacion
Coliving empresarios
del Café
Conectividad
Areas de Equipo
coworking Coliving

del Café
Red

de
profesionales

Nota. Diagrama de la cultura organizacional de Coliving del Café, cuyos elementos

interactuantes le facilitan el irse solidificando.
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La cultura estd compuesta por tres elementos que permitiran la sincronizacion de

nuestros colaboradores y clientes:

Espacios comunitarios: en los que se desarrollaran camparias de emprendimiento y
desarrollo empresarial, y se construirdn alianzas estratégicas con entidades publico-

privadas.

Vinculos empresariales: asociacion con la Red de Emprendimiento de la Cdmara de
Comercio de Pereira, Fondo Emprender SENA, asociacion con las universidades de la
region para capacitacion de la comunidad, show room anual, donde los empresarios podran

exponer sus ideas.

Ambiente de emprendimiento: espacios que incentiven la creatividad y el desarrollo

de nuevas ideas.

En honor a la cultura cafetera, que esta asociada al nombre Coliving del Café, el
edificio tendréd un espacio de exhibicion para la historia del café colombiano y por qué se ha
convertido en el sello distintivo del Eje Cafetero y de Colombia. En este se enmarcaré en el
paisaje cultural cafetero, declarado Patrimonio de la Humanidad, y distribuido en 47
municipios y 411 veredas de Caldas, Quindio, Risaralda y Valle del Cauca, asi como la
tradicion cafetera, el café originario de la region y la agricultura cafetera que lo

caracterizan, y se simulara la preparacion del café con diferentes métodos de extraccion.

10.3.5 Materiales y servicios

En la etapa de planeacion también es necesario cuantificar cuales van a ser los materiales y
equipos necesarios para dejar el edificio Coliving del Café listo para iniciar operacion.
Entre los materiales se tiene en cuenta toda la dotacion que se va a utilizar para equipar las
habitaciones, las oficinas, el area de coworking, la recepcion, la sala de juegos y la
lavanderia, como se especifica en las tablas 57 y 58. El valor total por tipo de habitacion es
el resultado de multiplicar el valor unitario por el nimero total de habitaciones Tipo I, Tipo
I1'y Tipo I respectivamente. Cada tipo de habitacion cuenta con comodidades diferentes

proporcionales al espacio y precio de cada una.
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Tabla 57
Dotacion del edificio individual

item Precio unitario Habitacion Tipo | Habitacion Tipo 11 Habitacion Tipo 11

Base cama doble con colchén (Pullman) $ 1.589.990 1

Base semidoble con colchon (Pullman) $1.789.990 1

Base Queen con colchoén (Pullman) $2.609.990 1
Lenceria habitacién (2 juegos) $ 95.600 1 1 1
Cobija cubrecama soft gris $ 129.990 1 1 1
Escritorio 80 cm con cajon wengue $ 179.990 1 1 1
Silla $ 120.000 1 1 1
Mesas de noche $ 80.000 1 1 1
Televisor Samsung 42 pulgadas $ 950.000 1

Televisor Samsung 49 pulgadas $1.250.000 1

Televisor Samsung 55 pulgadas $ 1.680.000 1
Nevera pequefia $ 740.300 1

Nevera mediana $ 980.490 1 1
Cocina Tipo | $ 1.367.000 1

Cocina Tipo Il $ 2.450.000 1

Cocina Tipo Il $2.867.000 1
Vajilla $ 189.800 1 1 1
Cubiertos (set de 3) $ 65.000 1 1 1
Set de ollas $ 240.000 1 1 1
Canastas $ 30.000 1 1 1
Microondas $ 250.800 1 1 1
Licuadora $ 102.890 1 1 1
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item Precio unitario Habitacion Tipo | Habitacion Tipo 11 Habitacion Tipo 11
Cafetera $ 93.900 1
Sofa $1.150.000 1 1
Aire acondicionado $ 1.560.000 1
Comedor Tipo | $ 350.000 1
Comedor Tipo Il $ 750.500 1
Comedor Tipo Il $1.050.000 1
Total $6.481.360 $9.855.050 $ 13.475.450
Total habitaciones 74 20 6
Total costo $ 479.620.640 $197.101.000 $80.852.700
Tabla 58
Dotacion en comun del edificio
Item ulilzf;::’?o Lavanderia a dmoirfliigic?gtsivas Coworking Gimnasio ?SLaggse
Mesa de reuniones Tipo | $2.201.500 10
Mesa de reuniones Tipo I $ 3.200.000 4
Mesa de reuniones Tipo 11 $ 7.400.000 2
Méddulos individuales de trabajo $ 850.000 20
Dispensador de agua $ 120.000 1 2 2 1
Sillas $ 220.000 2 122
Sillas de espera $ 486.000 2
Madulos oficinas $ 892.500 2
Licencia Microsoft $ 600.000 1 1
Televisor Samsung 55 pulgadas $ 1.980.000 2
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item Pfec"? Hall Lavanderia O_ﬁ_cmas_ Coworking Gimnasio S_ala de
unitario administrativas juegos
Televisor Samsung 49 pulgadas $ 1.450.000 1 4
Televisor Samsung 42 pulgadas $ 1.050.000 10
Lavadora $ 1.949.000 10
Secadora $ 2.379.000 10
Impresora $ 600.000 1 1 1
Computador $ 1.800.000 1 2 1
Billar $ 7.500.000 4
Mesa de Poker $ 2.250.000 2
Futbolito $620.000 2
Ping-pong $ 1.053.000 2
Multifuerzas Multifuncional Mé&quina Gym 16 Ejercicios 150 Lb $ 1.399.000 6
Banco De Pesas- Barras Multiposicion- Discos Sportfitness $579.900 2
Banco Polea Alta Multiposicion Pesas-abdomen-pecho-brazos-TV $ 548.800 2
Set Kit Pesas Barra Mancuernas Juego* 62 Libras Gym Gradual $ 235.900 4
Equipo Pesas 120 Libras- Discos Barra 120cm -Recta Mancuerna $ 344.000 4
Multifuerza / Multigimnasio 100 LB Alta Resistencia Negro $ 2.400.000 2
Mancuernas $ 150.000 30
Colchonetas $ 40.000 40
Pesas $128.400 10
Total $6.072.000 $ 44.252.000 $ 8.595.000 $ 113.955.000 $ 28.395.000 $ 37.966.000
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10.3.6 Control de calidad

Por tratarse de una empresa de servicio, cualquier recomendacion, queja o reclamo por
parte de los clientes es de suma importancia. La opinion de los clientes sera recolectada a

través de un buzon de sugerencias, personalmente y por encuesta de satisfaccion. EIl tramite

de los PQRS sera procesado por medio del procedimiento establecido en la tabla 59.

Tabla 59

Procedimiento atencion PQRS

Procedimiento atencién PQRS

Actividad Accion Responsable Documento
I. Recepcidn de Coliving del Café cuenta con los siguientes
peticiones, quejas, medios de recepcidn de peticiones, quejas, Auxiliar
reclamos, reclamos, y sugerencias. S
; Administrativo
sugerencias 0
felicitaciones
Buzén fisico: por medio del formato Auxiliar
peticiones, quejas, reclamos, y sugerencias Formato

CSG-SQR-01 (anexo B), los clientes
manifiestan sus observaciones.

Buzon digital: en la pagina web de la
organizacion los clientes pueden registrar
sus PQRS.

Semanalmente el administrador se encarga
de recolectar las peticiones, quejas,
reclamos y sugerencias depositadas en el
buzén fisico y virtual de la organizacion. Le
asignard una numeracion interna y registra
el PQRS recibido en la matriz de control de
PQRS.

Administrativo

Auxiliar
Administrativo

Administrador

Peticiones, Quejas,
Sugerencia 'y
Reclamos CSG-
SQR-01
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Procedimiento atencion PQRS

Actividad Accién Responsable Documento

Il. Enviar El administrador deberé enviar un

comunicacién al comunicado al cliente indicando el plan de .
Comunicado

cliente

accion a seguir para dar solucion al PQRS
en un plazo no mayor a 5 dias habiles.

Administrador

oficial al cliente

1. Tratamiento de
la peticion, queja,
reclamo, sugerencia

Se ejecutara el plan de accidn en los plazos
establecidos registrados en la matriz de
seguimiento de acciones correctivas,

preventivas y de mejora.

Administrador

CSG-SACPM-01

Seguimiento de
acciones
correctivas,
preventivas y de
mejora

IV. Seguimiento a la
peticién, queja o
reclamo

El administrador debe contactar al cliente e
identificar el nivel de satisfaccion en
relacion con el plan de accién tomado y la

atencion prestada.

Lider del
proceso

Formato
Sugerencia, Quejas
y Reclamos CSG-
SQR-01

Nota. Un PQRS es un mecanismo para que los clientes internos y externos manifiesten sus
inquietudes y comentarios para fortalecer y mejorar el servicio que se ofrece.

En lo relacionado con el cumplimiento de los estandares de calidad del servicio,

estos se describen a continuacion en la tabla 60, denominados Plan de Calidad del Coliving

del Café, en el cual se especifica por proceso la variable evaluada, el método de evaluacion

del indicador, el responsable y la meta.

277



Tabla 60

Plan de calidad Coliving del Café

Plan de calidad - Coliving del Café

Proceso Atributo o Especificaciones Medio de Muestra Frecuencia Meta Responsable
variable evaluacioén
., Tiempo atencion  Rapidez en la atenciéon de Tiempo de 100% de los  Mensual Atencion de PQRS en  Administrador
Atencion al - - P
. solicitudes de los  PQRS. atencion de PQRS 5 dias habiles.
cliente .
clientes. PQRS.
Manteni- Inspeccién visual Cumplimiento de Formato control  Muestra Semanal Servicio de limpieza  Recepcion
miento limpieza areas programa de orden y limpieza areas aleatoria conforme a estandares
comunes. aseo. comunes. semanal de limpieza.
Manteni- Inspeccién visual Rapidez en el proceso de  Formato control ~ Muestra Semanal Limpieza semanal de  Aseadoras
- limpieza limpieza de las de limpieza. aleatoria 90 habitaciones.
miento . .
habitaciones. habitaciones. semanal
Mantenimiento.  Funcionamiento Formato control ~ Muestra Semanal Cumplimiento Jefe
Manteni- adecuado de los equipos  de aleatoria programa de manteni- mantenimiento
miento de las areas comunes y mantenimiento  semanal miento preventivo.
habitaciones. de equipos.
Evaluacion NUmero de colaborado-  Evaluacion de 100% de los ~ Semestral Promedio evaluacion  Administrador
Administra-  desempefio res con evaluacion desempefio. colaboradores de desempefio > 4.
cién colaboradores. favorable.
L indice de Calificacion del servicio  Encuesta de 100% de los  Mensual Calificacion del Administrador
Atencién al : P . - . -
. satisfaccién del >4, satisfaccion. clientes servicio > 4.
cliente -
cliente. encuestados
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10.3.7 Mantenimiento

La operacion diaria del edificio genera un desgaste de los equipos e instalaciones. Por tal
motivo, es necesario contar con un plan de mantenimiento preventivo® que integre las
especificaciones técnicas de mantenimiento de cada equipo, para asi disminuir los gastos en

los que se pueda incurrir por falla de los equipos y desperfectos en las instalaciones.

Las actividades del plan de mantenimiento preventivo se componen de inspecciones
periddicas y trabajos de mantenimiento. Ambas actividades estan ajustadas a las

especificaciones técnicas de los equipos entregadas por el fabricante (tabla 61).

29 Ppatton (1995) define que el mantenimiento preventivo es la ejecucién de un sistema de inspecciones
periodicas programadas racionalmente sobre el activo fijo de la planta y sus equipos, con el fin de detectar
condiciones y estados inadecuados de esos elementos que puedan ocasionar circunstancialmente paros en la
produccion o deterioro grave de maquinas, equipos o instalaciones y realizar en forma permanente el cuidado
de mantenimiento adecuado de la planta para evitar tales condiciones, mediante la ejecucidn de ajustes o
reparaciones, mientras las fallas potenciales estan adn en estado inicial de desarrollo (citado en Rios y Garces,
2006, p. 27).
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Tabla 61
Plan de mantenimiento de equipos e instalaciones

Equipo/instalacion Diaria Semanal Mensual Bimestral Trimestral Semestral Anual Observaciones

Aire Mantenimiento
.. | M .

acondicionado tercerizado

Mantenimiento

Calentadores | M .
tercerizado

lluminacion | M

Red hidraulica | M

Mantenimiento

. | M

lavanderia

l\/_Ian_temmlento | M

piscina

Planta generacion | M Mantenimiento

eléctrica tercerizado

Ascensores | M Mantgnlmlento
tercerizado

Mantenimiento

L M

jardines

Equipos de Mantenimiento

| M .

bombeo tercerizado

Gimnasio | M Limpieza diaria

Inspeccion |

Mantenimiento M

10.3.8 Seguridad industrial

10.3.8.1 Matriz de riesgos. La matriz de riesgos de seguridad y salud del Coliving del Café
es el resultado del proceso de identificacion de peligros® y la valoracion de riesgos® a los
cuales se encuentran expuestos los colaboradores. Esta matriz se elabord con base en la

Guia Técnica Colombiana GTC 45 (Icontec, 2012). Para su elaboracion es necesario

30 Peligro: fuente con un potencial para causar lesiones y deterioro de la salud. Identificacion del peligro se
centra en determinar todos los factores potencialmente peligrosos de los procesos desarrollados dentro de la
actividad de la organizacién (NTC-1SO 45.001:2018)

31 Riesgo: efecto de la incertidumbre. Combinacion de la probabilidad de que ocurra un evento o exposicion
peligrosa relacionada con el trabajo y la severidad del dafio y/o deterioro de la salud, que puede causar el
evento o exposicién. (NTC-1SO 45.001:2018)
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caracterizar cada cargo de acuerdo con el manual de funciones de la organizacion. El
personal de la organizacion se divide en dos areas: operativa y administrativa. Los cargos
de gerente, contador, coordinador de mercadeo y auxiliar administrativo hacen parte del

area administrativa, y el auxiliar de mantenimiento y los aseadores, del area operativa.

El manual de funciones de cada cargo permite identificar las actividades que pueden
representar peligros para la salud del trabajador. Este proporciona la base de las actividades
rutinarias y no rutinarias de cada proceso. Estas actividades son caracterizadas de acuerdo
con el tipo de peligro al que se expone el trabajador, y pueden ser: psicosociales,
biomecénicos, bioldgicos, fisicos, condiciones de seguridad y exposicion a sistemas
eléctricos. La caracterizacion del peligro proporciona los posibles efectos que pueden
impactar la salud de los colaboradores y los controles existentes (fuente, medio, persona)®

que permiten mitigar el impacto sobre la salud.

El proceso de evaluacién y valoracion de riesgos arrojé como resultado 20 riesgos
con calificacién no aceptable o aceptable, con control especifico del total de los 30 riesgos
identificados para el area administrativa y operativa. Para estos riesgos se establecen los
respectivos controles de ingenieria, administrativos, sefializacion y advertencia que deben
ser considerados para el disefio y adecuacion de las areas de trabajo, como se muestra en el

anexo C.

10.3.9 Analisis de vulnerabilidad

En la operacion diaria del Coliving del Café existe la posibilidad de que se presenten
situaciones de fuerza mayor que puedan afectar la salud de los colaboradores, e inclusive la
vida de estos. Por tal razon, por medio de la matriz de vulnerabilidad del proyecto se realiza
un analisis sistémico de las diferentes amenazas que pueden generar pérdidas en los

procesos, ocasionar dafios a la infraestructura y(o) afectar a las personas.

32 Fuente: donde se origind el riesgo. Medio: por el cual se trasmite el riesgo. Persona: quien recibe el
impacto.
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Como respuesta a esto, se establece el plan de respuesta a eventos criticos, como
aparece en la tabla 62, el cual contempla situaciones de fuerza mayor tales como:
movimientos sismicos, vendavales, fallas estructurales, incendio, desordenes civiles,
asaltos, ruptura, colapso y aislamiento de redes de servicios publicos. Se identifican las
posibles areas de afectacion, el nimero de personas expuestas y las posibles consecuencias,

y se formula un plan de accion.

Ademas, como mecanismo de prevencion el proyecto contara con una pdliza de
responsabilidad civil extracontractual y una poliza todo riesgo, con amparos todo riesgo de
dafio material, terremoto, temblor y(o) erupcion volcénica, huelga, motin, asonada,
conmocién civil, actos malintencionados de terceros, dafios internos de maquinaria y

equipos, hurto calificado y lucro cesante.
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Tabla 62

Inventario de amenazas - plan de preparacion para eventos criticos

Amenaza Origen Posibles &reas NUmero de  Posibles consecuencias Plan de accién
de afectacion  personas
expuestas
Movimientos Natural Edificio 100 Dafios estructurales, dafios  Inspeccion mensual de camilla y equipos para la atencidén de emergencias
sismicos materiales, evacuaciones,  botiquin.
golpes, laceraciones, 1. Capacitacion Brigada de emergencia.
cortes, atrapamientos. 2. Divulgar medidas de actuacion en caso de caso de sismo.
3. Entrenamiento de brigada de emergencia para actuar en caso de movimiento
sismico.
4. Realizar simulacros de evacuacion con amenaza de sismo.
Vendavales  Natural Edificio 100 Dafios estructurales, dafios ~ Sefializacion y definicion de éreas de circulacion.
materiales, evacuaciones, 1. Entrenamiento Brigada de emergencia.
golpes, laceraciones, 2. Realizar simulacros de evacuacion.
cortes, atrapamientos.
Fallas Tecnolégico Edificio 100 Darios estructurales, dafios  Estudios estructurales.
estructurales materiales, evacuaciones, 1. Divulgacion medidas de actuacion en sismo.
golpes, laceraciones, 2. Realizar simulacros de evacuacién con amenaza de sismo.
cortes, atrapamientos. 3. Entrenamiento brigada para responder en caso de fallas estructurales.
4. Realizar simulacros de evacuacion por amenaza de fallas estructurales.
Incendio Tecnolégico Edificio 100 Dafios estructurales, dafios  Inventario e inspeccion actualizado de extintores, revision mensual de residuos
materiales, evacuaciones, que se generan, mantenimiento de instalaciones eléctricas.
quemaduras, muerte.
Desordenes  Social Edificio 100 Afectaciones personales, Control estricto de visitantes y personal externo que ingrese a las instalaciones
civiles robos, golpes, de Movitram Gruas.

atrapamientos, fatiga,
estrés, disminucion de la
destreza y precision.
Estados de ansiedad y/o
depresion y trastornos del
aparato digestivo, muerte.

1.Divulgar medidas de actuacion en caso de caso de atentado terrorista.

2. Mantener contacto con las autoridades competentes de ser necesaria su
intervencion.

3. Mantener y continuar estricto control de acceso de visitantes.

4. Entrenamiento brigada de emergencia, cdmo actuar en caso de atentado
terrorista.
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Amenaza Origen Posibles &reas NUmero de  Posibles consecuencias Plan de accién
de afectacion  personas
expuestas
Asaltos Social Edificio 100 Afectaciones personales, Control estricto de acceso a las instalaciones.
robos, golpes, 1.Divulgar medidas de actuacion en caso de asalto.
atrapamientos, fatiga, 2. Cultura de autocuidado.
estrés, disminucion de la
destreza y precision.
Estados de ansiedad y(0)
depresidn y trastornos del
aparato digestivo, muerte.
Ruptura, Socio- Edificio 100 Afectaciones personales, Inspeccion mensual suministro de redes de servicio publico.
colapsoy Natural robos, golpes, 1.Contacto con le empresa prestadora del servicio publico.
aislamiento atrapamientos, fatiga,
de redes de estrés, disminucion de la
servicios destreza y precision.
publicos
Accidentes  Tecnolégico Areas 100 Muerte, fracturas, Inspeccion mensual, mantenimiento diario de vehiculos, mantenimiento
de transito comunes contusiones, laceraciones.  mensual, certificaciones, documentacion de vehiculos vigentes.

1. Seguir sefializacion adecuada.
2. Tomar vias seguras.
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10.3.10 Funcioén de recursos humanos

10.3.10.1 Vinculacién del personal. La clave del éxito de toda organizacion se sustenta en

su capacidad de contratar el talento humano idéneo que permita cumplir con los objetivos

organizacionales. El proceso de contratacion del Coliving del Café se llevara a cabo por

medio del procedimiento de seleccion y vinculacion de personal como se describe en la

tabla 63, el cual inicia con la necesidad de suplir una vacante y finaliza con la contratacion

del personal que se ajusta a las necesidades de la organizacion.

Tabla 63

Procedimiento de seleccion y vinculacion de personal

Procedimiento de seleccion y vinculacion de personal

Actividad

Descripcion

Responsable

Documentos

Convocatoria
para ocupacion
de las vacantes
generadas en la
organizacion.

La convocatoria se realiza mediante publicacion en
paginas de bolsas de empleo, universidades de la
region, redes sociales y referencias personales de los
colaboradores.

Dependiendo de la prioridad con que se requiera
suplir la vacante, la convocatoria puede tardar entre
uno (1) y quince dias. Periodo de recepcion de hojas
de vida de los candidatos.

Auxiliar
Administrativa

Convocatoria
publicada en la
bolsa de empleo
0 en redes
sociales.

Revisién hojas
de vida,
documentacion
y referencias
personales y
laborales.

Las hojas de vida recibidas son evaluadas en
concordancia con los perfiles de cargos establecidos
en el documento Manual de funciones y perfiles de
cargos. En caso de requerirse documentacién
adicional del candidato, como: acta de grado,
certificados laborales, certificados de estudios etc.,
seran solicitados directamente al candidato.

Las referencias laborales y personales de las hojas
de vida de los candidatos son contactadas con el
objetivo de identificar la veracidad de estas y las
caracteristicas relevantes del candidato. Los mejores
candidatos son requeridos para las pruebas de
competencia de acuerdo con el cargo al que aplican.

Auxiliar
Administrativa

Hojas de vida

Manual de
funciones y
perfiles de

cargos
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Procedimiento de seleccién y vinculacién de personal

Actividad

Descripcion Responsable

Documentos

Realizacion de

Antes de la entrevista con la gerencia, algunos
cargos como contador, coordinador de mercadeo y
auxiliar de mantenimiento deben presentar pruebas

pruebas de de ingreso
ingreso '
Auxiliar Pruebas tedricas
L Los dos candidatos con los mejores resultados en Administrativa
Verificacion de a5 pruebas seran se programados para entrevista
competencia  con la gerencia.
Nota. puntaje para aprobar, 3,5 para todos los
exadmenes tedricos aplicados como prueba de
ingreso.
v Los candidatos clasificados para entrevistas son
. contactados por via telefénica para programacién de
Entrevista con - . . -
Gerencia reunion con gerenciay, si es eI_ caso, para sol!utud
de documentos faltantes. Finalizada la entrevista se
notifica la aceptacion de la persona seleccionada Gerencia
para ocupar la vacante. Generalmente la
notificacion se hace de manera inmediata o puede
tardar entre uno y dos dias, dependiendo de la
prioridad vy la cantidad de candidatos.
VINCULACION
Actividad Descripcion Responsable Documentos
\% Después de informar al candidato seleccionado
L de la aceptacién para ocupar la vacante se le
Programacion de L L
, solicita acercarse a las oficinas para
examenes de ion d . de i |
ingreso y programacion de examenes de ingreso. E
s examen de ingreso se solicita enviando un
verificacion de . L
correo al proveedor con la informacion del
antecedentes. . . . . - .
candidato y el énfasis del mismo. Una vez se Auxiliar Remision
tenga la respuesta del proveedor se indica al Administrativo  exadmenes
candidato el dia, horario y recomendaciones médicos

para aplicacion del examen. Dependiendo de la
criticidad del cargo a ocupar se debe programar
panel de alcohol.

Se hace la verificacion de antecedentes del
candidato en Policia Nacional, Procuraduria,
Contraloria y Lista Clinton.
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Actividad

Descripcién

Responsable

Documentos

VI

Afiliacion a
sistema de
seguridad social

Una vez recibidos los resultados de los
examenes médicos ocupacionales y la
verificacién de antecedentes, se le solicita al
candidato la documentacion faltante para
ingresar, la cual puede ser enviada por correo
electrénico o entregada de manera fisica en las
oficinas.

Posterior a esto, se realiza la afiliacion
respectiva, en un comienzo a la ARL, luego a la
EPS y finalmente a la Caja de Compensacion, se
realiza la novedad de ingreso en la planilla de
Asopagos. Esta actividad puede tardar entre uno
y dos dias, dependiendo de la disponibilidad de
las entidades prestadoras de salud.

Auxiliar SISO

Formato de
afliccion

Vil

Contratacion

Cuando toda la documentacion se encuentra en
orden y archivada, se prepara el contrato y se
revisa con el trabajador y el gerente para
proceder a la firma de dos copias del mismo, la
cual debe realizarse a mas tardar dentro de los
diez primeros dias de ingreso del trabajador.
Después de firmado, se le entrega una de las
copias al trabajador, y la otra se archiva en la
carpeta correspondiente. Debidamente
diligenciado el formato (GTH-EDEP-01) se
entrega, de elementos de proteccion, ademas del
formato (DO-SGST-IND-01), de induccion de
capacitaciones realizadas al ingreso.

Auxiliar
Administrativa

Contrato

VIl

Induccién

Todo trabajador nuevo debe realizar la
induccion de acuerdo con el cargo al que
ingresa; ademas, recibir las instrucciones
propias del cargo que vaya a desempefiar y el
reglamento interno de la organizacién. Se
deberan entregar los elementos de proteccién de
acuerdo con el cargo.

Auxiliar SISO

Induccién

10.3.10.2 Desarrollo humano. El plan de capacitacion del Coliving del Café contempla

dos componentes principales: el primero, son las necesidades de capacitacion identificadas

por parte de seguridad y salud en el trabajo, provenientes de la matriz de riesgo y peligros,

la matriz de vulnerabilidad del edificio y aquellas capacitaciones necesarias para la

formacion del Comité Paritario de Seguridad y Salud en el Trabajo (Copasst), el Comité de

Convivencia (Cocola) y la Brigada de Emergencia. Especificamente para los integrantes del
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Copasst, el Decreto 1072 del 26 de mayo de 2015 exige hacer el curso de las 45 horas del
sistema de gestion, el cual es realizado por medio de la ARL (Presidencia de la Republica,
2015a).

En segundo lugar, este plan de capacitaciones se elabora con base en las necesidades
de formacion de los colaboradores, para el desarrollo profesional de estos en cada uno de
sus cargos. En algunas ocasiones cuando el colaborar contratado no cumple con todos los
requisitos académicos y habilidades descritas en el manual de funciones del cargo, la
programacion de estas deben quedar documentadas en el plan de capacitacion anual de la
organizacion, con el fin de garantizar el nivel de competencia minimo requerido por el
cargo. También incluye cursos de actualizacion tributaria para cargos como gerente y
contador, y todas aquellas capacitaciones que durante la operacion se identifican como
oportunidades de mejora y desarrollo de habilidades que puedan aportar a la mejora

continua de la organizacion.

10.3.10.3 Organigrama. EIl organigrama estructurado para Coliving del Café se aprecia en

la figura 91.

288



Figura 91

Organigrama Coliving del Café

CO-LIVING DEL CAFE

Estratégico

Tactico

Operativo

Nota. Estructuracién del organigrama del Coliving del Café, alineando los cargos en tres

lineas: estratégico, tactico y operativo.

10.3.10.4 Manual de funciones y perfiles de cargo. Para cada uno de los cargos
identificados en el organigrama de Coliving del Café se realiza la caracterizacion respectiva
de sus roles, funciones, resultados esperados, actividades y competencias requeridas para el
cumplimiento del propoésito de cada cargo al interior de la empresa. Estos se describen a

continuacion en las tablas 64 a la 69.
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Tabla 64
Perfil del cargo Gerente

Nivel estratégico

Gerente
Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-4
Reporta Gerente Supervisa a: Contador, Auxiliar Administrativa, Aseadoras, Coordinador
Mercadeo, Auxiliar Mantenimiento
| | | | |

I I
Proposito del puesto: coordinar y hacer un seguimiento de todos los procesos administrativos del Coliving del
Café. Ademas, recomendar ideas, procedimientos, normas de trabajo que conduzcan a elevar los estandares de

productividad y eficiencia.

Responsabilidades

Rol Resultados esperados | Actividades y tareas Competencias requeridas
g Orden en cada uno de | Considerar y evaluar todas las > Trabajo en equipo.
S los procesos amenazas competitivas, las debilidades | > Comunicacion efectiva.
% administrativos de tal |y fortalezas de la organizacion. > Habilidad para el liderazgo y el
= manera que la manejo de personal.
w

operacion fluya de
manera normal y
efectiva. Ademas,
tener la capacidad para
orientar al grupo de
trabajo en una
direccion determinada,
inspirando valores de
accion y anticipando
escenarios que se
puedan presentar en el
dia a dia.

Identificar los objetivos del grupo y
orientar el trabajo en la consecucion de
los mismos.

Utilizar los recursos y optimizar el
tiempo para mejorar la productividad
tomando las medidas necesarias para
minimizar los riesgos.

Seguimiento de la
rentabilidad del
proyecto y los
presupuestos, con el
fin de generar valor en
la organizacion.

Controlar el cumplimiento de las
ventas presupuestadas y los costos y
gastos asociados a la operacién.

> Pensamiento estratégico.

> Orientacion al logro.

> Conocimiento amplio en finanzas
corporativas.

Revision efectiva de
los contratos que se
requieran para la
ejecucion del servicio.

Utilizar los recursos y optimizar el
tiempo para mejorar la productividad

> Eficiencia y calidad 6ptima de
trabajo.
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Nivel estratégico

Gerente
Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-4

Controlar y ejecutar
los movimientos
financieros de la
organizacion para la
toma de decisiones.

Presentar a la junta de accionistas un
informe mensual del desempefio
financiero del proyecto.

> QOrientacién a los resultados.
> Manejo adecuado de los canales de
informacion.

Organizacion

Tercerizar los
servicios de gimnasio,
coworking, restaurante
y bar del edificio.

Gestionar alianzas estratégicas con las
entidades de los servicios tercerizados
para beneficios de los huéspedes.

> Habilidades de negociacién.

Eficiente organizacion
y conservacion de la
informacion a su
cuidado.

Hacer seguimiento de la informacién
confidencial y delicada que pueda ser
utilizada en contra de la organizacion.

> Impecabilidad en el manejoy
organizacion de los archivos
confidenciales.

Garantizar el
cumplimiento de la
normatividad legal
aplicable.

Evaluar el porcentaje de cumplimiento
de la normatividad vigente.

Actualizar la matriz de requisitos
legales con normatividad actualizada.

Velar por el cumplimiento de la Ley de
Proteccién de Datos de las partes
interesadas.

> Conocimiento en normatividad del
sector.

Seleccionar, vinculary
monitorear los
proveedores.

Llevar control de los proveedores
actuales, calidad de los productos y
servicios, medios de pago e
inventarios.

> Conocimiento del sector.

Controlar los pagos a
proveedores que se
realicen.

Organizar y llevar registro de todos los
pagos pendientes que se tengan a los
proveedores, y de esta manera darle un
buen manejo a las cuentas por pagar, y
evitar reprocesos y pagos dobles.

> QOrientacién a los resultados.
> Organizacion.
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Nivel estratégico

Gerente
Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-4

Ejecutar el proceso de
seleccion y
vinculacién de
personal y evaluacion
de desempefio del
personal.

Garantizar la contratacién del personal
idoneo para la ejecucién del servicio.

Garantizar el cumplimiento de las
funciones asignadas a cada cargo.

>Comunicacidn efectiva y trabajo en

equipo.

Dirigir y ejecutar el
plan de calidad por
proceso.

Verificar el cumplimiento de las metas
establecidas en el plan de calidad.

Comunicar y garantizar el
cumplimiento de los procedimientos de
cada proceso.

Velar por la satisfaccion y fidelizacion
de los clientes.

>Conocimientos en Sistemas de
Gestién de Calidad 1SO 9001.

Direccion

Tener la capacidad de
proyectar, organizar y
establecer los futuro
retos que se plantean,
disefiando y fijando
objetivos coherentes
con dichas
proyecciones.

Presentar a los socios, informes de los
avances propuestos segun la
periodicidad acordada.

>Qrientacion a los resultados.

> Habilidad analitica.

Supervision

Atencion a personas

Manejo de fondos

Personal que supervisa

Tipo de personas que atiende como parte de su

directamente trabajo.
Titulo de N° Tipo de personas Tipo de fondo | Monto
puestos
Contador 1 Proveedores Cuenta
bancaria
Coordinador 1 Clientes Caja
de Mercadeo
Auxiliar 3 Accionistas

Administrativa

Auxiliar 1

Mantenimiento
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Nivel estratégico

=y Gerente
B Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-4
Aseadoras 3
Perfil del cargo
Grados académicos Posgrados Conocimientos
Profesional en carreras Preferiblemente con especializacién en cuanto

afines a las administrativas, |al area administrativa (alta gerencia,
financieras o econdémicas. proyectos, financiera)

Experiencia

General Afios Indispensable Afios Deseable Afios
Gerencia o 2 Conocer el sector. 1 Experienciaen |1
coordinacion el sector de

de procesos hoteleria y
administrativos turismo.

en empresas de

servicios.

Tabla 65

Perfil del cargo Contador

Nivel tactico

L7 | Contador
R Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-3

Reporta Gerente Supervisa a:

Propdsito del puesto: construir los estados financieros y generar el analisis respectivo evidenciando los efectos de
la operacion de la organizacion. Mantener actualizada la informacién contable y financiera de la organizacion, para
la toma de decisiones. Apoyar y brindar informacion.

Responsabilidades

Rol Resultados esperados | Actividades y tareas Competencias requeridas
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Nivel tactico

Contador
Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-3
S Correcto Revisar conciliaciones de banco y >Planeacion
= funcionamiento de tarjeta de crédito. >Iniciativa
2 movimientos > Conocimiento sobre los productos
© .
= contablesy £l . . .| bancarios
- . aborar y contabilizar recibos de caja, L L L
w financieros, de facturas dye ventas v comprobantes dé >F4cil adaptacion y aplicacion de
acuerdo con las e0reso y P nuevas normas que se deben
normas establecidas. greso. implementar en la organizacion
Causar compras y gastos.
Revisar cada una de las cuentas del >Conocimientos de hormatividad
balance general y del estado de vigente en materia organizacional.
resultados. >Buen manejo de software contable.
>Conocimiento de finanzas
s corporativas.
Elaborar un analisis de los estados L -
financieros para estudiar su >Conocimiento de la actividad
P econdémica de la organizacion.
comportamiento.
Vigilar que las notas contables y los
ajustes estén debidamente soportados
y contabilizados.
Verificar que el pago a proveedores y
los recibos de caja a clientes se hagan
correctamente.
c Presentacion puntual | Elaborar mensualmente los estados >Habilidad analitica.
8 de estados financieros | financieros, junto con las notas que >Habilidad en la planificacion y
_§ cuando sean hacen parte de estos, para ser organizacion.
S requeridos. presentados cuando sean requeridos ya | >Conocimientos en administracion.
g sea por la gerencia o por otras

entidades, bancos o proveedores.

Llevar un correcto
manejo y control de la
némina del personal y

de los libros contables.

Hacer las liquidaciones de contrato de
trabajo de empleados que se retiren de
la compafiia.

Revisién mensual de la nébmina y de
los aportes parafiscales.

Llevar control de los libros de
contabilidad, actas y registro de
accionistas.

Acatar las politicas, normas y

>Conocimiento financiero.
>Qrganizacion.
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Nivel tactico

Contador
Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-3

disposiciones que emita la
organizacion, encaminadas a la
implementacion y desarrollo de los
sistemas de gestion en calidad,
seguridad y salud en el trabajo y el
ambiente.

Controlar y programar
efectivamente el pago
de impuestos ante la
DIAN, o entidades
gubernamentales.

Direccion

Elaboracién y presentacion de
declaraciones de renta, IVA,
autorretencion, retencién en la fuente,
industria y comercio y demas que
estipule la ley para firma de revisor
fiscal y Gerente General.

Renovar la matricula mercantil.

Preparar la informacion exdgena para
presentar ante la DIAN, segln la
norma tributaria.

>Manejo y organizacion tributaria.

Revisién efectiva y
suministro de
informacion
actualizada y completa
de aspectos contable,
tributarios y
financieros para la
correcta toma de
decisiones.

Todas aquellas funciones que
expresamente le sean atribuidas por el
gerente, que estén de acuerdo con la
naturaleza de su cargo y que estén a su
alcance.

>Capacidad de reaccién y solucion.
>|niciativa, anticiparse a los
problemas iniciando acciones
concretas y consecuentes con las
decisiones.

Supervision

Atencion a personas

Manejo de fondos

Personal que supervisa
directamente.

Tipo de personas que atiende como
parte de su trabajo.

Titulo de puestos N° Tipo de personas Tipode |Monto
fondo
Proveedores Tesoreria
Clientes

Entidades gubernamentales

Perfil del cargo
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Nivel tactico

' | Contador
R Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-3

Grados académicos

Posgrados

Conocimientos

Contador publico

Especialista en finanzas

Norma colombiana de contabilidad

Normas de auditoria

Normas de revisoria fiscal

Experiencia
General ARos Indispensable Afos Deseable ARos
Experiencia como 2 1 Experienciaenel |1
contador principal sector de

hot_elen'a y

turismo
Tabla 66
Perfil del cargo Coordinador de Mercadeo y Ventas

Nivel tactico
[ ; | Coordinador de mercadeo y ventas
Cédigo Fecha de elaboracion Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-2
Reporta Gerente Supervisa a:
I I I I I I

|
Proposito del puesto: desarrollar y ejecutar planes y estrategias de marketing.

Responsabilidades

Rol Resultados esperados Actividades y tareas Competencias requeridas
o Dar a conocer y posicionar | Desarrollar e implementar >Creatividad

= el servicio de Coliving del | estrategias de Marketing y >Conocimiento del mercado
2 Café a nivel regional. Publicidad. >Innovacion

7

w

Determinar la viabilidad y
rentabilidad de campafias
de Marketing nuevas o
existentes.

Ejecutar una campafia de marketing

cada 3 meses y evaluar el impacto de

estas en las ventas.
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Nivel tactico

Coordinador de mercadeo y ventas

Cédigo

Fecha de elaboracién

Paginas

ES-MF-01

24/03/2020

1-2

Delimitar el publico
objetivo y enfocar las
campafias publicitarias de
acuerdo con las
caracteristicas de cada
nicho de mercado.

Organizacion

Calcular y monitorear la demanda
potencial del servicio de Coliving.

Velar por alcanzar un
indice de ocupacion
mensual superior al 50%.

Elaborar presupuesto de ventas
mensual.

Elaborar informes de mercado
mensuales, trimestrales y anuales
para presentar los resultados
obtenidos.

Establecer relaciones
comerciales con
vendedores, distribuidores
y demas contactos de la
industria.

Buscar relaciones estratégicas con
los proveedores y otras partes
interesadas del sector de hoteleria y
turismo

>Habilidades de comunicacién
oral y escrita

>Buena disposicién para atender,
escuchar, dar y recibir
informacion

>Proactividad

>Compromiso

>Atencion al cliente

>Manejo de herramientas
tecnoldgicas

Supervision

Atencion a personas

Manejo de fondos

Personal que supervisa directamente

Tipo de personas que atiende como
parte de su trabajo

Titulo de

puestos N

Tipo de personas

Tipo de

fondo Monto

Clientes

Proveedores

Perfil del cargo

Grados académicos

Posgrados

Conocimientos

Mercadeo y Publicidad

N/A

Sector de hoteleria y turismo

Experiencia

General Afos

Indispensable Afios

Deseable Afos
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Nivel tactico

Coordinador de mercadeo y ventas

Cédigo Fecha de elaboracién Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-2
Experiencia en E‘xepnerellenc
desarrollo de
" 1 sectorde |1

camparias ",

S hoteleria y
publicitarias .

turismo

Nota. Adaptado por J.S. Buriticay L. Garcia, 2019.

Tabla 67
Perfil del cargo Auxiliar de Mantenimiento

Nivel operativo
Auxiliar de mantenimiento
Caddigo Fecha de elaboracién Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-3
Reporta Gerente Supervisa a:

Propoésito del puesto: ejecutar el mantenimiento preventivo y correctivo de las instalaciones y equipos del
edificio.

Responsabilidades

Rol Resultados esperados | Actividades y tareas Competencias requeridas
Efectivo y eficaz Controla el mantenimiento y las | >Trabajo en equipo
mantenimiento de reparaciones realizadas. >Alta capacidad de observacion de
equipos y maquinaria de entornos fisico
la empresa. Mantener en orden eauino >F4cil adaptacion a nuevas

quipo y tecnologias

sitio de trabajo, reportando

: . >Capaz de seguir normativa en
cualquier anomalia.

materia de salud y seguridad

Reparacion de equipos de la
empresa tanto mecanico como
eléctrico.

Inspeccion diaria equipos
criticos.

Estratégico

Aseo de los equipos.
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Nivel operativo

Auxiliar de mantenimiento

Organizacion

Cddigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-3
Estar disponible en horas del dia
para responder una situacion de
emergencia.
Llevar un Acatar las politicas, normas y >Buena disposicién para atender,

mantenimiento efectivo
soportando con
formatos de inspeccion
diaria y mensual.

disposiciones que emita la
organizacion encaminadas a la
implementacion y desarrollo de
los sistemas de gestion en
calidad, seguridad y salud en el
trabajo y ambiente.

Llevar registro de los
mantenimientos realizados a
todas las méquinas y equipos.

Orden y aseo de area
comunes.

Garantizar la limpieza y
correcto funcionamiento de
todas las areas comunes del
edificio.

Garantizar el correcto
funcionamiento de los
electrodomésticos, redes
eléctricas y redes
sanitarias de las
habitaciones.

Atender las solicitudes
mantenimiento de las
habitaciones de los clientes.
(reparaciones locativas)

escuchar, dar y recibir informacion
>Habilidad para la solucion de
problemas

>Compromiso

Supervisién

Atencion a personas

Manejo de fondos

Personal que supervisa

directamente

Tipo de personas que atiende como
parte de su trabajo

Titulo de puestos

NO

Tipo de personas

Tipo de fondo | Monto

Clientes

Consignacion
para compra
de
herramientas y
repuestos
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Nivel operativo

Auxiliar de mantenimiento

Cddigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-3
Perfil del cargo
Grados académicos Post grados Conocimientos
Tecndlogo mecanico o eléctrico | N/A >Conocimiento y habilidad en la
configuracion de instalaciones
eléctricas y equipos de piscina.
>Précticas, métodos, herramientas,
materiales y equipos utilizados en el
mantenimiento y reparaciones.
Experiencia
General Afios Indispensable Afios Deseable Afios
Experiencia como | 1 Tecnologo 2
tecnologo mecanico o
mecanico y/o eléctrico con
eléctrico experiencia en
mantenimiento
de edificios y
areas comunes
Tabla 68
Perfil del cargo Aseadora
Nivel operativo
Aseadora
Cadigo Fecha de elaboracién Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-2
Reporta Gerente Supervisa a:

Proposito del puesto: ejecutar la limpieza de las habitaciones y areas comunes del edificio.

Responsabilidades
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Nivel operativo

Aseadora
Cédigo Fecha de elaboracidn Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-2
Rol Resultados Actividades y tareas Competencias requeridas
esperados
g Cumplir con los | Ejecutar la limpieza de las habitaciones
‘S estandares de de acuerdo con el cronograma
© - .
A calidad y establecido.
s limpieza
S L
exigidos paralas | ~.,. . _—
© g1dos p Diligenciar el formato de limpieza de
habitaciones y habitaciones y areas comunes de
dreas comunes acuerdo con éll cronograma
del edificio, grama.
Orden y aseo de | Garantizar la limpieza y orden de las
&rea comunes. areas comunes durante sus turnos de
trabajo. >Buena disposicion para atender,
. . escuchar, dar y recibir informacion
Garantizar la Lavar y mantener la lenceria de las S
limpieza de | habitacion >Proactividad
| pie: ad eI a abitaciones. >Compromiso
enceria de fas >Atencion al cliente
habitaciones.
Satisfaccion del | Atender las solicitudes de los clientes
cliente. en lo concerniente a la limpieza de las
habitaciones
Garantizar la Controlar el inventario de insumos y
correcta materiales.
utilizacion de
los insumos de .
Informar al &rea encargada las
aseo. . .
necesidades de insumo.
Supervision Atencion a personas Manejo de fondos
Personal que  supervisa | Tipo de personas que atiende como parte

directamente

de su trabajo

Titulo de puestos N° Tipo de personas Tipo de fondo Monto
Clientes
Perfil del cargo
Grados académicos Posgrados Conocimientos
N/A N/A
Experiencia
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Nivel operativo

Aseadora
Cédigo Fecha de elaboracién Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-2
General ARos Indispensable afos Deseable Afos
Experiencia en
Experiencia en el sector de
o 1 p 1
limpieza hoteleria y
turismo
Tabla 69
Perfil del cargo Auxiliar Administrativo
Nivel operativo
Auxiliar administrativa
Cadigo Fecha de elaboracion Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-2

Reporta | Gerente

Supervisa a:

los clientes.

Proposito del puesto: ejecutar el proceso de recepcion, inscripcion y gestién de las reservas y solicitudes de

Responsabilidades

Py
=3

Resultados esperados

Actividades y tareas

Competencias requeridas

Satisfaccion del cliente

Organizacion

Atender las solicitudes de los clientes
(telefonicas, correo electrénico, y
plataformas de reserva).

Procesar los PQRS.

Garantizar la gestion
adecuada de las reservas.

Realizar el check-in y el check-out
clientes.

Controlar el ingreso de personal no
autorizado a las instalaciones del
edificio.

Comunicar el reglamento interno a los
clientes.

>Habilidades de
comunicacion oral y escrita
>Buena disposicién para
atender, escuchar, dar y
recibir informacién
>Proactividad
>Compromiso

>Atencion al cliente
>Manejo de herramientas
tecnoldgicas
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Nivel operativo

Auxiliar administrativa

Cédigo

Fecha de elaboracién

Paginas

ES-MF-01

24/03/2020

1-2

Entregar las credenciales de acceso y
configurar en ingreso biométrico.

Atender las solicitudes de los clientes
relacionados con las modificaciones,
cancelaciones y aplazamiento de las
reservas.

Controlar las reservas
realizadas por los
clientes a través de las
plataformas tecnologicas.

Actualizar la disponibilidad diaria de las
habitaciones.

Garantizar el adecuado
tratamiento de datos de
los asociados de negocio.

Llevar a cabo el proceso de inscripcién
de los clientes por medio del formulario
de inscripcién y contrato cuando
aplique.

Gestionar el cobro
anticipado de las
mensualidades de los
clientes.

Comunicar a los clientes las fechas
limites de pago y entregar las facturas.

Supervision

Atencion a personas

Manejo de fondos

Personal que supervisa | Tipo de personas que atiende como parte
directamente de su trabajo
Titulo de N° Tipo de personas Tipo de Monto
puestos fondo
Clientes Pago de
servicios en
Proveedores efectivo
Perfil del cargo
Grados académicos Posgrados Conocimientos
Auxiliar administrativa, técnico en Sector de hoteleria'y
gestion administrativa o técnico en | N/A turismo
asistencia a la direccion
Experiencia
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Nivel operativo

Auxiliar administrativa

Cédigo Fecha de elaboracién Paginas
ES-MF-01 24/03/2020 1-2
General Afios Indispensable Afios Deseable Afios
L Experiencia
Experiencia en
., en el sector
atencion al |1 1
: de hoteleria
cliente .
y turismo

10.3.10.5 Salarios. De acuerdo con las -caracteristicas del cargo, el nivel de
responsabilidades y el promedio salarial del mercado laboral en Pereira se establecen los
salarios por cargo que se registran a continuacion en la tabla 70.

Tabla 70
Salarios
Nomina del Coliving del Café

Aseadoras 3,00 $877.803 $102.854  $2.941.971
Auxiliar Administrativa 2,00 $877.803 $102.854  $1.961.314
Auxiliar Mantenimiento 1,00 $877.803 $102.854 $980.657
Contador 1,00 $877.803 $102.854 $980.657
Coordinador Mercadeo 1,00 $1.000.000 $102.854  $1.102.854
Gerente 1,00 $1.500.000 $102.854  $1.602.854
TOTAL 9 $617.124  $9.570.307

Nota. Nomina del Coliving del Café creada con base en los perfiles del personal

considerado indispensable para su funcionamiento.

El incremento salarial anual se realizard con base en el valor de la inflacién

reportada el afio inmediatamente anterior.
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El servicio de vigilancia serd tercerizado con el fin de disminuir el costo asociado a
esta actividad, la cual implicaria tener tres turnos de servicio de vigilancia, que representa

una carga prestacional muy elevada.

10.4 ESTUDIO TECNICO

10.4.1 Horizonte del proyecto

El horizonte del proyecto se tendrd contemplado para una Unica etapa de construccion,
definida en un periodo de 4 meses para estudios y disefios Fase Ill, los cuales incluiran su
revision y ajustes, de ser necesario, y un periodo final de 20 meses para la construccién y

puesta en marcha del edificio (tabla 71).

Tabla 71
Horizonte del proyecto

Descripcién

Coliving del café

Lote

Estudios y disefios

Actividades preliminares
Cimientos

Desagues e instalaciones subterraneas
Estructuras en concreto

Parietes - revoques - repellos
Cubiertas

Pisos - bases

Enchapes y accesorios

Aparatos

Instalaciones sanitarias / hidraulicas
Instalaciones electicas

Carpinteria metalica

Carpinteria

Cerrajeria

Armarios y tierra eléctrica zonas comunes
Limpieza y acabados

Otros

Dotaciéon

Nota. El horizonte es una proyeccion de las diferentes actividades necesarias para la

construccién del Coliving del Café en 24 meses.
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10.4.2 Localizacion

El proyecto Coliving del Café se encontrar ubicado en el departamento de Risaralda, en el
municipio de Pereira, especificamente en el barrio Pinares de San Martin, cuyo predio
cuenta con la Ficha Predial No. 660010103012000030000 y con un area de 582,92 m?, y
colinda con los barrios Pinares y Los Alpes. El poligono que forma el predio limita con la
calle 8 y se encuentra entre la carrera 16 bis y la carrera 15 bis, como se aprecia en la figura
92.

Figura 92
Predio Coliving del Café

sCarrera*1SA

7 ~
. o kel
RCance i 5

=

o =

RS CATASTRO URBANO (IGAC, 2017)

edial 66001010301200003000

Tam A e L =42 f‘?’é,' h ,-~-£- »;=-.-. , ~f|Lad;@Imﬂ

Nota. Catastro Urbano, 2019. Ubicacion general del predio No. 660010103012000030000
en el municipio de Pereira, Risaralda. Tomado de Portal de mapas institucional del
municipio de Pereira “Maps” (Alcaldia de Pereira, 2020a).

El proyecto Coliving del Café estd rodeado por una zona residencial; ademas, se
encuentra ubicado a unas pocas cuadras de la zona comercial de Pereira, y el proyecto
Coliving del Café colinda directamente con la Avenida Circunvalar y la Avenida Ricaurte
(figura 93).
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Figura 93

Lote Coliving del Café

[ Vi AN :
Nota. Ubicacion general del lote con referencia a los sitios de mayor relevancia. Tomado de
Google Earth (2019).

El predio estara cerca de: (i) Centro Comercial Parque Arboleda, (ii) Supermercado

Carullay (iii) Club del Comercio de Pereira.

10.4.3 Impuesto predial y valor comercial del lote N° 660010103012000030000

Teniendo en cuenta el avalué del lote, correspondiente a $282.144.000, al igual que el valor
del impuesto predial (figura 94), son valores que se tendran presentes en el estudio

financiero del proyecto.
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Figura 94
Impuesto predial del lote

— z — MUNICIPIO DE PEREIRA
‘ NIT: 891.480.030-2
& SECRETARIA DE HACIENDA NUM UNICO. 16221795
R T IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO RECIBO No. 8570488
Nombre del Propietanio(s) JAIME BERNAL ESCOBAR PERIODO FACTURADO
Direccion del Predio Mz E Lo 5 PINARES DE SAN MARTIN Enero - Marzo / 2020
Direccion de Cobro K6 19-52
N° Ficha Catastral 01 03 00 00 0120 0003 0 00 00 0000 Recibos sin Cancelar a8
A - DETALLE VIGENCIA ANTERIOR B - VIGENCIA ACTUAL
AVALUOQ ESTRATO TARIFA AREA TERRENO AREA CONSTRUIDA AVALUO ESTRATO TARIFA AREA AREA
TERRENO | CONSTRUIDA
$282,144,000 6 25 582 0 $290,608,000 6 25 582 0
INFORMACION DEUDA VIGENCIA ANTERIOR LIQUIDACION
CONCEPTO VALOR CONCEPTO VALOR
WALOR DEUDA A DICIEMBRE $7,645,801 DEUDA TRIMESTRE(S) ANTERIOR (S} $0
INTERESES $1.060,380 INTERESES
ISUEiTOTAL $8,706,181 VALOR A PAGAR ESTE TRIMESTRE 50
VALOR TOTAL ANO $3,632,600
VALOR DEUDA VIGENCIA ANTERIOR 38,706,184 PAGUESE HASTA
VALOR A PAGAR AL TRIMESTRE $8,706,181
VALOR A PAGAR POR TODO EL ANO SIN DESCUENTO $12,338,781 31 de Marzo de 2020
VALOR A PAGAR POR TODO EL ANO CON DESCUENTO $11,612,261
NOTA DE INTERES: ]

Nota. Factura del impuesto predial del lote donde se aprecian datos que se deben tener en
cuenta en el estudio financiero del proyecto Coliving del Café. Tomado de Impuesto

Predial Unificado Secretaria de Hacienda (Alcaldia de Pereira, 2020b).

10.4.4 Normatividad del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Pereira

Antes de iniciar el estudio normativa del predio se procede a definir algunos términos que
se utilizan para dicho estudio, con el fin de que se pueda entender en detalle lo referido en
este estudio. Estos datos han sido extraidos textualmente del Acuerdo No. 35 de 2016,
expedido por el Concejo Municipal de Pereira (2016), mediante el cual se adopta la
revision de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial para dicho municipio, y que en

sus articulos 351, 352 y 538 define los siguientes conceptos para el marco normativo de los
proyectos en la ciudad:
indice Basico De Construccion (IBC): corresponde al derecho basico de
construccién asignado por la norma que define la edificabilidad basica maxima que
puede ser construida en un predio, es decir el nimero maximo de metros cuadrados

de construccion permitidos. El indice basico de construccidn se aplica sobre el area
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bruta del lote, y esta diferenciado segun los tratamientos urbanisticos y los usos del

suelo para cada sector normativo.

Para definir el indice Basico de Construccion aplicable a un lote, se debe tener en
cuenta que la edificabilidad varia segun el uso y la ubicacion del predio dentro del
Sector Normativo. ElI IBC para Uso Residencial aplica para las actuaciones
urbanisticas destinadas exclusivamente al uso residencial. El IBC para Otros Usos
aplica para las actuaciones urbanisticas destinadas al uso Comercial, Servicios,
Equipamientos, Industria, y para los usos mixtos en cualquiera de sus posibles
combinaciones. Ejemplo: Comercio y Servicios, Residencial y Comercio;
Residencial, Comercio y Servicios; Equipamientos y Servicio, etc.

Aprovechamiento Urbanistico Adicional (AUA): Corresponde a la edificabilidad
méaxima permitida para un predio por encima de la edificabilidad basica asignada.
Determina el nimero méximo de metros cuadrados que pueden ser desarrollados al
acceder a esta figura. EIl AUA implica una compensacion econdémica para habilitar
una mayor edificabilidad superior a la asignada por el indice basico de construccién.

El AUA se aplica sobre el area bruta del lote.

Para definir el Aprovechamiento Urbanistico Adicional aplicable a un lote, se debe
tener en cuenta que la edificabilidad varia segin el uso y la ubicacién del predio
dentro del Sector Normativo.

El AUA para Uso Residencial aplica para las actuaciones urbanisticas destinadas

exclusivamente al uso residencial.

El AUA para otros usos aplica para las actuaciones urbanisticas destinadas al uso
Comercial, Servicios, Equipamientos, Industria, y para los usos mixtos en
cualquiera de sus posibles combinaciones. Ejemplo: Comercio y Servicios,
Residencial y Comercio, Residencial, Comercio y Servicios, Equipamientos y

Servicio; entre otros.
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Area Bruta (AB): es el area total del predio o predios objeto de la licencia de
urbanizacion o delimitado(s) por un plan parcial, antes de descontar cualquier

afectacion: suelo proteccion, vias y cesiones.

Area Neta Urbanizable (ANU): es el area resultante de descontar del area bruta, las
areas para la localizacién de la infraestructura para el sistema vial principal y de
transporte, las redes primarias de servicios publicos y las areas de conservacion y

proteccion de los recursos naturales y paisajisticos y las preexistencias.

Area Total Vendible (ATV): corresponde a la edificabilidad permitida para el uso
residencial, segun se define en los Articulos 354 y 355 que hace parte del presente
Acuerdo. La definicion aplica para todo tipo de edificaciones residenciales, se
encuentren o no bajo el régimen de propiedad horizontal, exceptuando la vivienda
unifamiliar y familiar, para estos dos ultimos casos, el calculo debe realizarse sobre
la totalidad del area objeto de la licencia bajo las modalidades de obra nueva o

ampliacion.

Area Construida (AC): corresponde a la edificabilidad permitida para otros usos,
segun se define en el Articulo 355 que hace parte del Acuerdo. Corresponde al area
construida cubierta de una edificacion sin incluir niveles de parqueaderos. Para el
uso “Servicio de Parqueaderos (S6)”, el area construida corresponde al area total de
la edificacion (Concejo Municipal de Pereira, 2016, pp. 191- 295- 296)

10.4.4.1 Estudio normativo. Bajo la supervision y ayuda de la Curaduria 1 de
Pereira (2019), se logré obtener toda la normativa legal vigente que aplica al predio en
donde se contempla la construccion del proyecto.

Segun consta en el POT de Pereira (Alcaldia de Pereira, 2020), el predio con ficha
catastral No 660010103012000030000 cuenta con un area total ajustada de 582,58 m? y
esta clasificada como zona residencial y de normatividad 3, tal y como se aprecia en la

figura 95.
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Figura 95
Ficha catastral del predio

=2 Generar informe de Norma POT - X
Informe &
< Abras Area : 582,58 m=

./+. g Pl
N
[-] sector Normativo (1)

Consolidacion

Consolidacion con densificacion

Residencial

https:/fgoo.gl/gxnEKn

Area: 582,58 m=2

Nota. Clasificacion del predio de acuerdo con la Ficha Catastral. Informacion normativa del
predio con Ficha Catastral N°660010103012000030000 (Alcaldia de Pereira, 2020).

Una vez obtenida la clasificacion normativa del predio se procedié a realizar el
estudio respectivo a través de las Curaduria 1 de Pereira (2019). Para determinar los
lineamientos y restricciones de la construccién de este proyecto se utilizaran las fichas
normativas urbanas y de expansion para usos de suelos residenciales S3 en la zona urbana

de Pereira, tal como se aprecia en la figura 96.

Figura 96

Uso del suelo para el predio

SECTOR NORMATIVO S3

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 3
AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION CON DENSIACACION

Nota. Lineamientos para la construccion, sector normativo S3 Plan de Ordenamiento

Territorial. Tomado de Curaduria 1 de Pereira (2019, s. p.).
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Con el fin de ampliar un poco el concepto especifico del estudio normativo, se
procede a explicar, paso a paso, en qué consiste el sector normativo referente al proyecto,
en este caso el S3. El sector normativo S3 es una de las 21 fichas existentes en el POT de

Pereira para clasificar los diferentes usos de suelo en el territorio urbano del municipio.

Por lo anterior, el uso del suelo residencial perteneciente al sector normativo S3, con
tratamiento urbanistico de consolidacién con densificacion, que tiene delimitada dentro de

la ciudad solamente las zonas referenciadas en verde en la figura 97.

Figura 97
Sector normativo y POT

LOCALIZACION SECTOR NORMATIVO

f \ ) )
;N‘lmalllo \ \ g )
A e Y o B Compia Alta
2 X : ‘ i) Dosquebradas
\ T

s =
< i e

r / gy
P X i’ :' ‘a Flrohga
N\ y A 1=
P S
@“" e

Morelia R

Anagracia  ©, Tribunas Corcega

Clasificacion del suelo - { ~ . 2 \
t = Asveourbano

.
La Estrella-La Paimilia 50Q@500 500 m »
] sveto e Expansion Ursana

- N

Nota. Identificacion normativa S3 Plan de Ordenamiento Territorial. Tomado de Curaduria
1 de Pereira (2019, s. p.).

En la figura 98 se muestran a continuacion en detalle los sectores urbanos que se
acogen a la norma S3 y se enmarca la localizacion del proyecto, la cual se acoge al sector
normativo S3.
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Figura 98
Coliving del Café sector normativo y POT

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO L

Localizacioén del

Proyecto

o R A

Ejes Economicos Clasificacion del suelo
— PrMArO !_: Suslo Urbano
Secundario D Suelo de Expansion Urbara™

— Local —_——

/ |
. \
o

) ey
Tribunas Cor500 250 0

Nota. Delimitacion del sector normativo S3 - Residencias POT Pereira. Tomado de
Curaduria 1 de Pereira (2019, s. p.).

Por medio de un levantamiento topogréfico se determinaron las medidas del lote.
Teniendo en cuenta esta informacion, se identificé la distribucion de las caracteristicas del
predio, y se identificaron y demarcaron los lados frontales, posteriores y laterales del

predio, como puede observarse a continuacion en la figura 99.
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Figura 99
Area del lote

A Ay

Lo <1

POSTERIOR o

ANDEN
CALLE 8

Lote FICHA CATASTRAL
&4001010301200003000
Areq: 582,58 m?

LATERAL

FROMNTAL

CARRERA 16BIS

Nota. Delimitacién de las medidas del area bruta del lote.

Segun la Ficha Normativa S3, se considera que los predios con usos diferentes a
residenciales deben cumplir con unos parametros minimos de area del lote. En este caso, en
la tabla 72 se describe especificamente el cumplimiento de un area y un frente minimos del

predio.
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Tabla 72
Requisitos minimos que debe cumplir el lote segin Ficha Normativa S3

Ficha normativa S3 Unidad Minimo norma Resultado Observaciones

Area minima del lote m? 54 582,58 Cumple

Frente minimo del lote m 6 21,49 Cumple

Teniendo en cuenta que en la Ficha Normativa S3 se clasifican los predios
residenciales cuyos usos pueden ser para viviendas multifamiliares, unifamiliares y(u) otros

usos, se clasifica el predio de acuerdo con los usos permitidos y registrados en la tabla 73.

Tabla 73
Usos permitidos segun Ficha Normativa S3

Usos permitidos

Grupo Division Clase Actividad Nivel Intensidad

S9 55 Alojamiento 5 N. A.

En este sentido, el Acuerdo 35 de 21 de diciembre de 2016 para el POT de Pereira
(Concejo Municipal de Pereira, 2016), define asi la norma en su articulo 548 Deberes

urbanisticos discriminados por tratamiento:

Numeral 3 Deberes urbanisticos para el tratamiento de consolidacion con

densificacion:

a. Célculo de Deberes Urbanisticos. El area correspondiente a los deberes

urbanisticos es:
i. Para el Uso Residencial:

Hasta el indice Basico de Construccion (IBC): 9% del Area Total Vendible (ATV)
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Mayor al iIndice Béasico de Construccion (IBC) y hasta Un (1) punto de
Aprovechamiento Urbanistico Adicional (AUA): 13% del Area Total Vendible
(ATV)

Mayor a Un (1) punto de Aprovechamiento Urbanistico Adicional (AUA) y hasta
Dos (2) puntos de Aprovechamiento Urbanistico Adicional (AUA): 14% del Area
Total Vendible (ATV)

Mayor a Dos (2) puntos de Aprovechamiento Urbanistico Adicional (AUA: 15% del
Area Total Vendible (ATV)

b. Consideraciones especiales:

i. Para los predios que tengan suelo de proteccion correspondiente a zonas
receptoras de Espacio Publico Efectivo, se podra recibir hasta el 100% del area

correspondiente a los deberes urbanisticos.

ii. Para los predios que no tengan suelo de proteccién con zonas receptoras de
Espacio Publico Efectivo, del éarea correspondiente a los deberes urbanisticos
méaximo el 50% podré estar ubicado en suelo de proteccidn Unicamente en las zonas
receptoras, identificadas en el Mapa No. 12 sistema de espacio publico urbano y de
expansion urbana; debe entregarse dotado conforme a los pardmetros de dotacién y
hasta pendientes no superiores al 60%.

iii. Para el Sector Normativo 1 (Centro Tradicional), aplican Los mismos valores de
los deberes urbanisticos para el tratamiento de Renovacién Urbana en la modalidad

de Reactivacion.

iv. En los casos que se requieran ochaves para los edificios esquineros, el area del

ochave seré recibida como parte de la liquidacion de los deberes urbanisticos.
c. Compensacion:

v. El 100% del area correspondiente al deber urbanistico puede ser compensada en

dinero o entregada en otro sitio.
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vi. La entrega o adquisicion de suelo de compensacion solo podré darse en las zonas
receptoras ubicadas sobre suelo urbano identificadas en el Mapa No. 12: “Sistema

de Espacio Publico Urbano y de Expansion Urbana”.

vii. Para todos los procedimientos de compensacion en dinero o entrega en otro sitio

se debera contar con el visto bueno de la Secretaria de Planeacion Municipal.
Numeral 4 Deberes urbanisticos para el tratamiento de consolidacion simple:
ii. Para los demaés usos del suelo:

- Para los proyectos que pertenezcan a los subgrupos C1, C2, S1, S2, 11 e 12, no se

exigira la liquidacion de los deberes urbanisticos excepto en el sector normativo 1.

- Para los demas usos del suelo, diferentes al residencial, se liquidard un 8% del
Area Construida (AC) (Concejo Municipal de Pereira, 2016, pp. 306-307-308).

De acuerdo con el POT de Pereira, se deberian tener en cuenta los deberes
urbanisticos segun el area que se vaya a construir; es decir, segun el area de construccion
que vaya a tener el proyecto se generaran unos deberes con el municipio, los cuales se

deben cumplir y entregar al Estado, y se clasifican segln la tabla 74.

Tabla 74
Clasificacion de los deberes urbanisticos
Uso residencial Otros usos
Consolidacion con Hastael IBC 9% ATV
densificacion Mayor al IBC y hasta un AUA 13% ATV
8% AC
Mayor a un AUA y hasta dos AUA 14% ATV
Mayor a dos AUA 15% ATV

Nota. El IBC es el indice basico de construccion, el AUA es el aprovechamiento

urbanistico adicional, el ATV es el area total vendible y el AC es el area construida.
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Respecto al AUA, segun el Acuerdo 35 del 21 de diciembre de 2016 (Concejo
Municipal de Pereira, 2016), para el POT de Pereira en su Articulo 652 Aprovechamiento
Urbanistico Adicional (AUA):

El aprovechamiento urbanistico adicional (AUA) se entiende como la superficie

méaxima construible por encima del indice basico de construccion.

La ficha normativa de cada sector contiene el Indice Bésico de Construccion (IBC)
y el aprovechamiento urbanistico adicional (AUA). EI AUA genera cobro adicional

al deber urbanistico por edificabilidad bésica.

El pago por AUA se efectuara en proporcion al indice adicional construido que esté
por encima del indice basico de construccién definido en las fichas normativas que
hacen parte integral del presente Plan de Ordenamiento. El pago por AUA esta
contemplado dentro de los deberes urbanisticos por edificabilidad adicional
(Concejo Municipal de Pereira, 2016, p. 355)

A continuacion, en la tabla 75 se muestra una simulacién con los escenarios
posibles segln el indice Basico de Construccion (IBC) y el Area Adicional Construible
(AAC) que aplicaréa en el sector normativo S3, con el fin de determinar el area permitida de

construccion y los deberes urbanisticos que aplicarian en el predio del Coliving del Café.
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Tabla 75

Simulacion de escenarios IBC y AUA

Consolidacién con densificacion

Sector normativo

Sector general

Otros usos diferentes al residencial

Mz E Lo 5 Pinares de San Martin Alojamiento
Datos iniciales Unidades Valor
Valor comercial m? de suelo $/m? $686.601
indice basico de construccion Puntos 4
AUA Puntos 3
Avrea bruta de lote m? 582,58
Deberes urbanisticos para otros usos % 8%
indice basico de construccion (IBC)
Datos simulacién Unidades Valor Valor Valor
Area de lote m? 582,58 582,58 582,58
indice de construccion 2 3 4
Edificabilidad permitida m? 1165,16 1747,74 2330,32
Area adicional construible (AUA) m? 0 0 0
Total area permitida de construccion m? 1165,16 1747,74 2330,32
Area vendible vivienda* m? 1165,16 1747,74 2330,32
Deberes urbanisticos m? 93,2128 139,8192 186,4256
Deberes urbanisticos/area del lote 16% 24% 32%
Indicadores Unidades Valor Valor Valor
Deberes urbanisticos $ $4.000.000 $96.000.000 $128.000.000
Area adicional construible (AUA)
Datos simulacién Unidades Valor Valor Valor
Area de lote m? 582,58 582,58 582,58
indice de construccion 5 6 7
Edificabilidad permitida m? 2330,32 2330,32 2330,32
Area adicional construible (AUA) m? 582,58 1165,16 174774
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Area adicional construible (AUA)

Datos simulacién Unidades Valor Valor Valor
Total, rea permitida de m?
construccion 29129 3495,48 4078,06
Area vendible vivienda* m? 2330,32 2330,32 2330,32
Deberes urbanisticos m? 233,032 279,6384 326,2448
Deberes urbanisticos/area del lote 40% 48% 56%
Indicadores Unidades Valor Valor Valor
Deberes urbanisticos $ $160.000.000 | |$192.000.000 $224.000.000

Segun la simulacion presentada en la tabla anterior, se toma el area de construccion

permitida con base en el IBC y AUA escogida, tal como se registra en la tabla 76.

Tabla 76
Caracteristicas de la Ficha Normativa S3 aplicada

Ficha normativa S3 Unidad Norma Resultado Observaciones

indice de ocupacion Porcentaje 88% 64% Predios con areas
menores a 1000 m?,
88% del area bruta
menos retiros viales.

indice bésico de construccion (IBC) Puntos 4 4 Cumple

Aprovechamiento urbanistico Puntos 3 2 Cumple
adicional (AUA)

Total, area permitida de construccion m?2 5825,8 3495,48 Cumple

Deberes urbanisticos m2 326,24 279,63 Cumple

Altura maxima m N. A. N. A. Permiso de Aerondutica
Civil

Voladizo m 2,3 2,3 Cumple
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el Acuerdo 35 de 21 de diciembre de 2016 (Concejo Municipal de Pereira, 2016), el
POT en su articulo 543 sobre Pardmetros generales para la determinacion de las areas de

cesion, en su numeral 2 Parametros de entrega dice lo siguiente:

a) Por lo menos el 50% del area total de cesion debera entregarse en un solo globo

de terreno.

b) El globo de terreno minimo que se recibira como area de cesion serd de 500

metros cuadrados.

En cuanto al literal a) se agregaria, tal como lo dispone el Decreto 1077 de mayo 26
de 2015 del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio (Presidencia de la Republica,
2015b) en su Articulo 2_2.6.1.4.5. Aclarando el literal b), en el caso de que un proyecto no

cumpla con el area minima podra compensarse en dinero.

Con base en lo anterior, luego de revisar las simulaciones efectuadas, y teniendo en
cuenta el area de deberes urbanisticos que se deben contemplar en el proyecto, se toma la
decision de utilizar el maximo IBC (4) propuesto por la norma POT y de adicionar
solamente dos AUA (2) para lograr una total de area de construccion de 3.495,48 m?y una
compensacion econdmica que se deberia pagar al Estado, puesto que su area de Deberes es
inferior a 500 m2, y esta no puede ser reconocida mediante cesién de predio; sin embargo,
segun la Ficha Normativa 0 (Concejo Municipal de Pereira, 2016), la cual rige para todos
los usos del suelo contemplados en el POT de Pereira dice: “Los servicios de Alojamiento,
centros culturales, bibliotecas, museos, hemerotecas no se les exigird deberes urbanisticos”.
Por lo tanto, para el caso especifico del proyecto Coliving del Café no se debera hacer

reconocimiento alguno por deberes urbanisticos al municipio.

Teniendo en cuenta la Ficha Normativa 0, se hace la caracterizacion que se presenta
en la tabla 77, y que aplica para el lote escogido, con tal de determinar los retiros laterales y

posteriores que debe tener por normativa el predio.
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Tabla 77
Caracteristicas Ficha Normativa SO aplicada

Ficha normativa0 Unidad Norma Resultado Observaciones

Retiro lateral m 3 3 Desde el tercer piso.

Para los predios esquineros aplica el indice de
ocupacion. El lado minimo del area libre
resultante de la aplicacion del indice de
ocupacion deberé ser de 3 metros.

Retiro posterior m 3 3

Dimensiones minimas ) Lado minimo de 3 metros, a partir del segundo
] : m 12 12 !
de area libre piso.

Con el fin de determinar las caracteristicas que se deben cumplir para el desarrollo
del proyecto, se tienen las caracteristicas de secciones y perfiles de las vias urbanas y de

expansion que se relacionan en las tablas 78 y 79.

Tabla 78
Caracteristicas de las secciones y perfiles de las vias urbanas (carrera 15 Bis y 16)

Secciones y perfiles de
las vias urbanas y de Unidad Norma  Resultado Observaciones
expansion urbana

Andén frontal m? 2 2 Cumple

Tabla 79

Secciones y perfiles de las vias urbanas y expansion urbana carrera 16 con calles 8 a la 10
(carrera 15 Bis y 16)

5 7|3 : 2
o] = .
a g | 8 e, g e |2
g gl s AR 58|85
5 s | £ 2B E B AEAR:
TRAMO £ ® w . = = H 5 = o = ]
- (=] = o = = = * = =
*(siguiendo el = « 1 N s E| B |® m x o | 8 T [ 2
o k- = i = o ] B = -} = o 2
sentido del H o = o T S 5 S o [ 5 F] 5 S © e
tramo, permite @ 5 o ": Ble|5| | R|Z ‘5 g 5| o |0 |®]|®
identificar cual | 2 3 = g8 |o|E o - P I I I clE s 2| e
lado del perfil H £ 5o P g lelEe| S || |2 58 |22 |&|S|B]|=E
s g 8 ° o e | Bls|s |3 ||| 8 || |3 |5 |2
eselderechoy | § s s& ] S s 1=l g|s5 |8 |=2|= 4 = |=|=|s5|5|&
cual es el £ 9 38 b 8 |3 |E|le|2|e|E|E| &|E|E|e|2|e|E
- B 5 5] - =] c w w = c | L > H o @ & & > | B £ =
Nombre Via izquierdo) o o Jeraquia A8 i sl 2|6 nwl8|8]| 8|88 ulBlala
UP 3=13
Delacale8ala POT 17 13,00| 6,50 | 0,00(2,00(0,00|1,00|3,50|0,00| 0,00 |0,00]|3,50|1,00|0,00(2,00(0,00
Carrera 16 calle 10 Urbano |VL Via Local V60 |Municipio

Nota. Tomado de Secciones y perfiles de las vias urbanas y de expansion de POT de Pereira.
Acuerdo 35 de 2016 (Concejo Municipal de Pereira, 2016, s. p.).
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Teniendo en cuenta el Estatuto de Usos de Suelos del POT de Pereira, este divide
los proyectos en grupos o niveles, los cuales son utilizados para determinar las condiciones
que aplican para cada uno. De acuerdo con el anexo denominado Estatutos de Usos del
Suelo, en este caso Coliving del Café se ubica en el Grupo 4 Usos de alto impacto del

grupo de comercio y servicios.

El grupo de servicios S4 estd conformado por 11 subgrupos: Comercio de
recuperacion de Materiales (C6), parqueaderos (S6), servicios con Venta y Consumo de
Licor (S7), servicios a los automdviles y motocicletas (S8), servicios de Alojamiento (S9),
servicios al Vehiculo Pesado (S10), servicios de Diversion y Esparcimiento Respecto a los
Juegos de Suerte y Azar (S11), servicio de Reparacion de Maquinaria Pesada (S12),

servicios Funerarios (S13), servicios religiosos (S14), servicios Bancarios (S15).

Por lo anterior, segun el Estatuto de Usos del Suelo del POT de Pereira, Coliving
del Café se clasifica en el Grupo 4, Subgrupo Servicios de Alojamiento (S9), que son los
establecimientos dedicados a prestar el servicio de hospedaje no permanente, y se clasifican
en Tipo A, Tipo By Tipo C:

CLASIFICACION.

TIPO A: Son los establecimientos bajo la denominacion de Hoteles, Hosterias,
Hostales y Aparta — hoteles, eco hoteles, resort, campamentos, residencias y
pensiones, cabarias, entre otros. Se definen como los establecimientos que prestan el
servicio de alojamiento no permanente, inferior a 30 dias, con servicios
complementarios de alimentacion, lavanderia, servicios basicos y /o
complementarios y que corresponden a una unidad administrativa y predial, sujeta a
las normas legales sobre actividades turisticas y hoteleras y dentro de la cual se

permite la venta de derechos de uso temporal.

Tipo B: Son los establecimientos bajo la denominacion de Moteles, que prestan el
servicio de alojamiento no permanente, no superior a 24 horas, con servicios
complementarios de alimentacion, lavanderia, servicios béasicos y /o

complementarios. Solo pueden localizarse al interior del suelo Rural (Categoria
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Suburbana). Los cuales tendrdn una unidad administrativa y predial, sujeta a las
normas legales sobre actividades turisticas y hotelera, y donde el lote es una unidad

indivisible (Ver normatividad para suelo Suburbano).

Tipo C: Son los establecimientos bajo la denominacién de Residencias
Universitarias, que prestan el servicio de alojamiento temporal para personal
estudiantil, los cuales deberdn cumplir los requerimientos establecidos para el uso

en el presente acuerdo.
REQUERIMIENTOS.

e No podra compartir edificacion con el uso residencial en ninguna de sus

tipologias.

e Deberdn cumplir con todas las disposiciones sanitarias y ambientales que

regulen esta actividad.

e El desarrollo de parqueaderos para los Servicios de Alojamiento seré a criterio
del constructor.

e Para otras actividades como (Auditorios, salones de convenciones, areas
culturales, salas de exposiciones y demas areas culturales), dispondran de 1
parqueadero por cada 50 m? construidos.

e Este tipo de usos debera presentar Licencia de Adecuacion cuando se implanten

en edificaciones existentes.

e Debe cumplir con los criterios de implantacion, plasmados en el documento

técnico de soporte.

e Ademas de los anteriores requerimientos, deberd aplicar lo descrito en el
capitulo II “Sistema de movilidad, vias y transporte”, Criterio y norma para
parqueaderos.” (POT Estatutos de Usos del Suelo Pereira, 2016, p. 27-28).

Se debe contemplar en el proyecto el uso de bahias de servicio y parqueaderos, por
lo cual a continuacion se presentan las definiciones establecidas en el POT de Pereira sobre
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normativa para cada uno de los servicios adicionales (Estatuto de Usos de Suelo Pereira,

2016):

CARGUE Y DESCARGUE: Es el espacio o zona destinado para el parqueo
temporal y el area de maniobra de los vehiculos que transportan bienes, materias
primas, personas entre otros, necesarios para abastecer de insumos el uso que se
desarrolla. Este debe desarrollarse al interior del predio, inmueble o establecimiento
para todos los usos, o con bahia que no altere la configuracién, composicion y

conformacion de la seccién vial. Se clasifica en:

1. Liviano: Es la zona destinada para el estacionamiento de vehiculos de dos ejes y
con una capacidad de carga no mayor a tres toneladas. La dimension debe ser de 3
m por 6 m minimo para el parqueo temporal y, su area de maniobra minima sera la

requerida para que este tipo de vehiculo pueda desplazarse y girar sin dificultad.

2. Mediano: Es la zona destinada para el estacionamiento de vehiculos de dos ejes y
con una capacidad de carga mayor a tres toneladas y no mayor a diez toneladas. La
dimension debe ser de 4 m por 12 m minimo para el parqueo temporal y, su area de
maniobra minima sera la requerida para que este tipo de vehiculo pueda desplazarse

y girar sin dificultad.

3. Pesado: Es la zona destinada para el estacionamiento de vehiculos de dos ejes o
mas, con una capacidad de carga superior a diez toneladas. La dimensién debe ser
de 4 m por 18m minimo para el parqueo temporal y, su drea de maniobra minima
sera la requerida para que este tipo de vehiculo pueda desplazarse y girar sin
dificultad.

ACCESO Y SALIDA DE VEHICULOS (CALZADA DE SERVICIO Y BAHIAS
DE SERVICIO): Es el area que permite minimizar el impacto sobre la via publica, y
realizar una adecuada implantacion del uso. Especificamente es el area de transicion

que se genera entre el area de maniobra y operacion del uso y la via publica.

1. Calzadas de servicio. Las calzadas de servicio son requeridas para la
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implantacién de usos de alto impacto y usos especiales. Tienen una seccion de 7,0
metros, distribuidos en una calzada de 5,0 metros y 2,0 metros de andén; para
garantizar el andén minimo de 2,0 metros a cada lado de la calzada. Esta area es
requerida para el acceso y salida de los vehiculos, sin impactar la via paralela, y
debe ser de la longitud total del predio, paralela a la via publica de mayor jerarquia.
No se permite el cargue y descargue de mercancia y pasajeros en esta calzada de
servicio, ni la operacion o maniobras requeridas por el uso; esto solo se permite al
interior del predio. Se deben acoger los criterios de implantacion y ser aprobados
por la Comisién de Vias, Transito y Transporte, donde se analizara la movilidad del
sector con la implantacion del uso y si se considera necesario se pueden hacer
exigencias adicionales. Se deben garantizar los radios de giro y de acceso
adecuados, que permitan una maniobra cémoda y segura. Se debe garantizar la
continuidad de los elementos del perfil vial, especificamente el andén, la ciclo ruta y

la via vehicular.
2. Bahias de Servicio. Las bahias de servicio son requeridas para la

implantacion de usos de menor escala (ver cuadros de caracterizacién), deben de
tener un ancho minimo de 3,0 metros, son utilizadas para el acceso y salida de
vehiculos, como zona de cargue y descargue temporal de pasajeros y de carga, en
vehiculos de menos capacidad.

El ingreso o salida de la bahia no debe darse a 90 grados, se debe permitir una
transicion entre la via y la bahia, cumpliendo con los aspectos técnicos, la longitud

de la bahia no debe ser inferior a la longitud del predio (p. 5-6).

Esta caracterizacion para el grupo al cual pertenece el Coliving del Café se aprecia a

continuacion en la tabla 80.
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Tabla 80

Criterios para clasificacion segun estatutos de uso del suelo POT Pereira, Risaralda,
Grupo 4 Sub grupo S9 — Alojamiento Tipo C

Sueclo Urtano y de Expansidn

oguipamientos eduativos,
culturales, de salud

Novel o Subgrpo SERVICIOS |
CARACTERZACION PARGUEADEROS SRNACK % DM
VENTA ¥ CONSUMO OE LCOR (8. 7) MOTOCICLITAS.
56
Ll
AREA m2 Construidos Segon Novel Segdn Nived >3 120
e > e 1x cada Fabtacdn v 1 x cada 50 m2 corstnados
PARCA) LADEROS NA 1/30m2 comtrados 1/30m2 corerades de wos 0% on of estatito.
1 x 1200 =" de Srea
. Al
lcARGUE ¥ DESCARGUE NA i (:‘ ”::’ @t AL | ecnaca 3l wso 3l inesrice “"“““’:”""‘ ‘c)“‘ b "’”:'::")"""’
: aredio Qo o
or el predio. por or'
<2 1200 m2 construdos
B M k 1 m2 ! 9
CALZADA O BAMIA DE SERVICIO > A 1200 M2 Construsdes calmda.| > a 401 m2 construdos Calaada. bahia. <2 1200 m2 corstrudos baha
Menores Sahis » 8 100 m2 construden bahia » 8 1201m2 comtrudos > 3 1201m2 comerudo calzads
calada
U505 CoMPATIOLES Qs an cas2 Asociadon a s scovidad ppal, | AS0cR0E 3R
actradad ppal
No padran localizaese 3 menos de
Ver xlu:; m;v:;u:t :ar?: m:’:‘c;&n;ev vértice o No se permine fa actvided
on el Mapa rquia Vial tas de predios con Sxe -
5% <2 120 m2 comtradon

Deberdn aplacar lo dewrito en of capitulo i "Sistema de movlidad, vias y o

heporte”, Criterio y norena pars parqueadercs.

[PLAN DE MIMGACION DE IMPACTOS

Posterior 3l POT segin dllo activy

fd.

<3 1200, Normatves.
> A 1201 M2 Corstrudos

« 3 1200, Normatovee

MPLANTAOON Normatvos Normativos > A 1201 M2 Comstruidos Normativos y ante co
NOrMatives y 3r8e COMmision de
transito y transporte.
viag, transito y Yrareporte
[FEQUERINMIENTOS AMSIENTALES No ~ .
No S s
[FEQUERIMIENTOS DE TWO SOOAL ¥ CULTURAL
OESERVADONES
FEFINIOONES
NA: No Aplca

Nota. Tomado de Estatutos de Usos de Suelo POT Pereira (Secretaria de Planeacion Municipal,

2016, p. 46).

Una vez aplicada la normativa en el predio estudiado para el proyecto, y se

establecen los respectivos retiros laterales, frontales y posteriores, el area de ocupacion que

aplica a este predio con base en la normativa del POT de Pereira se muestra a continuacion

en las figuras 100 y 101.
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Figura 100
Predioy POT
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Nota. Medidas del area de ocupacion del lote con base en el POT.
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Figura 101
Perfil arquitectonico y POT
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Nota. Levantamiento del perfil arquitectonico Coliving del Café segun POT Pereira.



El instructivo del POT Acuerdo 35 de 21 de diciembre de 2016 (Concejo Municipal
de Pereira, 2016), establece en el articulo 354 lo relacionado con el célculo de la

edificabilidad permitida para otros usos:

Para el calculo de la edificabilidad permitida por el indice de construccion y el
aprovechamiento urbanistico adicional, para otros usos (comercio, Servicios,
industria) y para usos mixtos en cualquiera de sus posibles combinaciones,
(Comercio y Servicios, Residencial y Comercio; Residencial, Comercio y Servicios;

Equipamientos y Servicio, u otra mezcla) no se contabilizaran las siguientes areas:
a) Cuartos técnicos (Subestacion eléctrica, cuarto de maquinas) se entiende

por cuarto de maquinas el espacio destinado al alojamiento de plantas eléctricas,
generadores, bombas hidraulicas, subestacion de gas y los dispositivos que sirvan

como apoyo técnico al desarrollo de la actividad.
b) Balcones abiertos que sobresalgan de la linea de fachada de la edificacion,

los cuales no puedan ser incorporados al &rea donde se desarrolla la actividad

asociada al uso, por medio de modificaciones posteriores.
C) Shut de basuras, foso de ascensores, buitrones, escaleras en areas comunes y

los demas vacios correspondientes a espacios donde no se desarrolle la actividad

asociada al uso.
d) Terrazas y areas no cubiertas.
Parqueaderos, excepto el Uso Servicio de Parqueaderos S6. (p. 192).

La definicion aplica para todo tipo de edificaciones residenciales, se encuentren o
no bajo el régimen de propiedad horizontal, exceptuando la vivienda unifamiliar y familiar.
Para estos dos ultimos casos, el calculo debe realizarse sobre la totalidad del area objeto de

la licencia, bajo las modalidades de obra nueva o ampliacion.
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Con base en la informacion anterior, se procedio al célculo de areas por piso en el
edificio propuestas para el proyecto, con el fin de determinar que se cumpla con el area
total permitida para la construccion del Coliving del Café, tal como se registra a

continuacion en las tablas 81 y 82.

Tabla 81
Total areas edificio Coliving del Café
Parqueaderos Zona habitacional
Piso Area (m?) Piso Area (m?)

Parqueadero -1 373,93 Acceso y planta 1 373,93

Total 373,93 Planta 2 373,93
Planta 3 373,93
Planta 4 322,8582
Planta 5 322,8582
Planta 6 322,8582
Planta 7 322,8582
Planta 8 322,8582
Planta 9 322,8582
Planta 10 322,8582
Terraza 113,6826
Total 3495,48
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Tabla 82
Distribucion de &reas por piso del Edificio Coliving del Café

Distribucion de &reas Coliving del Café

Aptos Aptos Tipo Aptos Tipo
Area Tipol I I Areas aptos.  Area zona

Piso (m?) (22 m?) (35 m?) (50 m?) (m?) comun (m?)
Acceso y planta
1 373,93 - - - - 373,9
Planta 2 373,93 - - - - 373,9
Planta 3 373,93 17,0 - - 373,9 -
Planta 4 322,86 13,0 1 - 322,9 -
Planta 5 322,86 13,0 1 - 322,9 -
Planta 6 322,86 13,0 1 - 322,9 -
Planta 7 322,86 13,0 1 - 322,9 -
Planta 8 322,86 5,0 6 - 322,9 -
Planta 9 322,86 - 5 3 322,9 -
Planta 10 322,86 - 5 3 322,9 -
Terraza 113,68 - - - - 113,7
Total 3.495,48 74,0 20 6 2.633,9 861,5

Las plantas arquitectonicas de cada uno de los apartamentos del edificio Coliving

del Café seran las que se muestra a continuacién en las figuras 102, 103 y 104.
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Figura 102

Plano arquitectdnico Coliving del Café Tipo |

—

1

O

Nota. Planta arquitectonica piso Tipo | (area 22 m?).

Figura 103

Plano arquitectonico Coliving del Café Tipo Il

L o

—

Nota. Planta arquitectonica piso Tipo Il (area 35 m?).
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Figura 104

Plano arquitectdnico Coliving del Café Tipo Il

]
J

Nota. Planta arquitectonica piso Tipo I1 (area 50 m?).

La distribucion de las areas sociales y la terraza de Coliving del Café es tal como se

muestra en la tabla 83.

Tabla 83

Distribucién de areas sociales y terrazas del Edificio Coliving del Café

Acceso y planta 1 (373,93 m?)

Planta 2 (373,93 m?)

Piso Area (m?) Piso Area (m?)
Lobby 60,00 Gimnasio 80,00
Administracién 30,00 Areas coworking 123,93
Areas coworking 243,93 Zona de juegos 80,00
Peluqueria 40,00 Lavanderia 50,00
Total 373,93 Guarderia mascotas 40,00
Total 373,93
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T -
Terraza (113,7 ) incluidos en la Terraza (209,18 m?) por fuera de la licencia

licencia
Piso Area (m?) Piso Area (m?)
Restaurante y bar 83,70 Zona de jacuzzis 50,00
Bafio 30,00 Turco 30,00
Total 113,70 Sauna 30,00
Mesas restaurante 99,18
Total 209,18

Segun la Ficha Normativa 0 del POT, el area de parqueaderos no se cuenta dentro
del area de construccion permitida, a menos que el uso del proyecto sea para parqueaderos.
Por tal razon, se contempla por fuera del area calculada. Segun el Acuerdo 35 del 2016
POT (Concejo Municipal de Pereira, 2016) del municipio de Pereira, en su articulo 232
Numeral 13 indica: “El area destinada para parqueaderos en cualquier tipo de uso, podré
desarrollarse en sétanos o en el primer piso de la edificacion, la cual no se contard dentro

del indice de construccion” (p. 118).

Tal y como se menciond anteriormente, segln los Estatutos de Usos de Suelo del
POT del municipio de Pereira (2016), en el Grupo 4 sector S9 Servicios de Alojamiento
uno de los requerimientos: “El desarrollo de parqueaderos para los Servicios de
Alojamiento serd a criterio del constructor” (p. 28). Por este motivo, y bajo el criterio de los
duefios del proyecto, se contemplaran 373,93 m? de area para los pisos de los parqueaderos,

distribuidos como se observa en la tabla 84.

Tabla 84
Distribucién de areas de parqueadero por piso del Edificio Coliving del Café

Distribucion de areas parqueaderos Coliving del Café

Piso Area (m?  No. parqueaderos Areas parqueaderos (m?)
Parqueadero -1 373,93 36 373,9
Total 373,93 36,00 373,9

335



10.4.5 Expensas por licencia de construccion
Segun el Decreto 1077 de mayo 26 de 2015 (Presidencia de la Republica, 2015b):

Articulo 2.2.6.6.8.3 Formula para el cobro de las expensas por licencias y
modalidades de las licencias. Los curadores urbanos cobrarén el valor de las
expensas por las licencias y modalidades de las licencias urbanisticas de acuerdo

con la ecuacion:

E=fxixm)+{(Crxixjxm)
Donde E expresa el valor total de la expensa; Cf corresponde al cargo fijo; Cv
corresponde al cargo variable; i expresa el uso y estrato o categoria en cualquier
clase de suelo, m expresa el factor de municipio en funcion del tamafio del mercado
y la categorizacion presupuestal de los municipios y distritos, y j es el factor que

regula la relacion entre el valor de las expensas y la cantidad de metros cuadrados

objeto de la solicitud, de acuerdo con los indices que a continuacién se expresan:
1. La tarifa Unica nacional para licencias de parcelacion, urbanizacion y

construccién y sus modalidades, correspondiente al cargo fijo (Cf) serad igual al

cuarenta por ciento (40%) de un salario minimo legal mensual vigente.
2. La tarifa Gnica nacional para licencias de parcelacion, urbanizacion y

construccion y sus modalidades, correspondiente al cargo variable (Cv) serd igual al
ochenta por ciento (80%) de un salario minimo legal mensual vigente.

3. Factor i por estrato de vivienda y categoria de usos:

1 2 3 4 5 6
0.5 0.5 1.0 1.5 2 2.5
OTROS USOS

a INSTITUCIONAL COMERCIO INDUSTRIAL
1.a 300 29 2.9 2.9
301 a 1000 3.2 3.2 3.2
més de 1001 4 4 4

336



Donde Q expresa el nimero de metros cuadrados objeto de la solicitud.

4. Factor j para licencias de parcelacion, urbanizacion y construccion y sus

modalidades:

4.2 j de construccion para proyectos superiores a 100 m? e inferiores a 11.000 m?:

_ 3.4
V=0
] HOM
012 + [——
gt

Donde Q expresa el nimero de metros cuadrados objeto de la solicitud.

Articulo 2.2.6.6.8.4 Asignacion del factor municipal. Adoptense los siguientes
valores para el factor m en aquellos municipios y distritos donde actualmente la

competencia para expedir licencias es de los curadores urbanos: ...

MUNICIPIO/DISTRITO VALOR DEL FACTOR M

PEREIRA 0,760

Acrticulo 2.2.6.6.8.7 Liquidacién de las expensas para las licencias de construccion.
Para la liquidacion de las expensas por las licencias de construccidn, el factor j) de
que trata el presente decreto, se aplicard sobre el nimero de metros cuadrados
“factor Q” del &rea cubierta a construir, ampliar o adecuar de cada unidad
estructuralmente independiente, siempre y cuando estas unidades conformen
edificaciones  arquitectonicamente  separadas. Se define como unidad
estructuralmente independiente el conjunto de elementos estructurales que
ensamblados estan en capacidad de soportar las cargas gravitacionales y fuerzas
horizontales que se generan en una edificacion individual o arquitectonicamente

independiente, transmitiéndolas al suelo de fundacion.

El area intervenida debe coincidir con el cuadro de areas de los planos del
respectivo proyecto (pp.1).
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Con base en lo anterior se hizo el calculo correspondiente para hallar el valor de las
expensas para liquidar en la Curaduria de Pereira, para obtener la licencia urbanistica de

construccion del proyecto Coliving del Café.

Utilizando el valor del salario minimo mensual legal vigente para Colombia en el
2020, de $877.803, una Q (Area cubierta a construir) de 3.495,58 y la formula planteada en
el Decreto 1077 del 2015 (Presidencia de la Republica, 2015b), Articulo 2.2.6.6.8.3, y

anteriormente descrita en la ecuacién 5:

E={Cfrizmi+{Crxixjxm) ()

se determinan los valores de las variables respectivas registradas en la tabla 85.

Tabla 85

Criterios y valores para tener en cuenta en el calculo de las expensas de la licencia de
construccion

Variables Datos Observaciones

Cf $ 351.121 40% SMMLYV 2020*

Cv $ 702.242 80% SMMLYV 2020*

i 4 Otros usos Q = 3495,58 m?

] 10,89 Para proyectos superiores a 100 m? e inferiores a 11.000 m?

m 0,76 Factor municipal de Pereira.

Nota. EI SMMLYV equivale a salario minimo mensual legal vigente, cuyo valor para el
*2020 correspondia a $877,803.00.

Luego se calcula el valor de las expensas (E), obteniendo asi un total por liquidar

de: $24.321.131, valor que se tendra en cuenta en el analisis financiero del proyecto.

Teniendo en cuenta lo anterior, mediante las plataformas que ofrece la Camara de
Comercio de Pereira se solicito un estudio normativo del lote, el cual genera

automaticamente las caracteristicas que aplican para dicho uso de suelo (Anexo D).
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10.4.6 Estructura general vial

Coliving del Café se encuentra rodeado de vias principales y secundarias de Pereira. Este
proyecto estara situado en el Centro, entre la Avenida Circunvalar y la Avenida Ricaurte;
sin embargo, colinda con una via local (calle 8) y una via barrial (carrera 16 bis), tal y como

se ilustra en la figura 105.

Red vial de Pereira, Risaralda
& .‘é
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o ¥
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Nota. Distribucion de la red vial en la ciudad de Pereira (Alcaldia de Pereira, 2020a).

10.4.6.1 Sistema vial existente. Uno de los principales problemas que presentan hoy todas
las ciudades de Colombia es la dificultad que tienen sus sistemas de transporte. Son pocas
las ciudades del pais que cuentan con sistemas de transporte integrado o masivo. En el caso
especifico de Pereira, la ciudad cuenta con un sistema de transporte masivo conocido como
Megabus, el cual no se encuentra integrado con el sistema de transporte urbano, lo que lo
hace bastante deficiente. Llegar a contar con un sistema de transporte aceptable para el
proyecto Coliving del Café seria un aspecto fundamental y un requisito para que los

usuarios tuvieran la facilidad de desplazarse por la ciudad.
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A pesar de que la zona en donde se ubicard el proyecto no contempla en sus
cercanias estaciones ni rutas del sistema masivo de transporte con el que cuenta la ciudad,
si se tendra acceso a la mayoria de las rutas de transporte publico urbano de la ciudad, de
las cuales varias pasan por el frente de la propiedad y por las vias colindantes mas cercanas.
Sumado a esto, la Terminal de Transportes de Pereira estd localizada a unos minutos del
proyecto, lo que facilita la movilidad para los habitantes del sector.

Entre las rutas de transporte urbano se tendrian las siguientes:
Ruta 12 (figura 106), cuyo recorrido es:

De ida: Ciudad Jardin, Los Alamos, Calle 14, Carrera 17, Concentracion Escolar la
Julita, Carrera 17, Calle 14, calle 13, carrera 5a, Calle 10, carrera 42, Puente Mosquera, La
Popa, La Macarena, Postobon, Diagonal 26, Diagonal 25 A, Santa Isabel Transversal 7,
Carrera7, Calle 32, Av. Ferrocarril, Glorieta Postobon, Avda. Ferrocarril hacia el norte de

Dosquebradas, Playa Rica, Villa del Campo, Bombay Il, Bombay III.

De vuelta: Bombay 111, Bombay I, Villa del Campo, Avda. El Ferrocarril, Playa
Rica, calle 32, Transversal 7, Santa Isabel, Diagonal 27A, Transversal 8, Diagonal 26,
Postobon, La Macarena, La Popa, Interseccion Viaducto, Puente Mosquera, Carrera 42,
calle 14 Terminal de transportes, Calle 17, UTP, Los Alamos, Ciudad Jardin, Calle 14,
Carrera 17, Concentracion escolar La Julita.
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Figura 106

Rutas de transporte 12

Nota. Delimitacion de la ruta 12 del Sistema de Transporte Urbano de Pereira. Tomado de

Rutas de transporte urbano del Area Metropolitana Centro Occidente (2020).

Ruta 12 A (figura 107) cuyo recorrido es:

De ida: Concentracion Escolar la Julita, Carrera 17, Calle 14, calle 13, carrera 5%,
Calle 10, carrera 4% Puente Mosquera, La Popa, la Macarena, Avda. El Ferrocarril,
Campestre A, B C, Variante La Romelia El Pollo, Playa Rica, Avda. El Ferrocarril, Villa
del Campo, Bombay I, Bombay IlI.

De vuelta: Bombay Ill, Bombay I, Villa del Campo, Avda. EIl Ferrocarril, Playa
Rica, Variante la Romelia el Pollo, Campestre C, B, Avda. el Ferrocarril, La Macarena La
Popa, Interseccion Viaducto, Puente Mosquera, Carrera 42, Calle 14, UTP, Los Alamos,
Calle 14, Carrera 17, Concentracion Escolar la Julita.
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Figura 107
Delimitacion de la ruta 122 del Sistema de Transporte Urbano de Pereira

Nota. Tomado de Rutas de transporte urbano del Area Metropolitana Centro Occidente
(2020).

10.4.7 Aspectos técnicos del proyecto

Teniendo en cuenta que Colivinig del Café sera un edificio de once pisos, se recomienda
utilizar una cimentacion profunda. En este caso pueden ser pilotes, cuya profundidad sera

determinada segun las caracteristicas y la capacidad portante del suelo.

Para la estructura, de acuerdo con el disefio de fachadas, las alturas de entrepiso y la
altura de la edificacion, la alternativa que se propone en una estructura aporticada,

compuesta principalmente por columnas, vigas y losas aligeradas.

Como se ha mencionado en otros apartes del presente estudio, uno de los factores
maés influyentes dentro de un proyecto de construccion es el horizonte del proyecto, dado
que este puede afectar tanto positiva como negativamente su desarrollo. Asi las cosas, serd
necesario definir un plan de compras y negociaciones tanto para los insumos de

construccién como para la contratacion de la mano de obra.
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Por lo anterior, se definié un plan de egresos y un cronograma de obra, con el fin de
cumplir con el horizonte del proyecto y ser estrictos con los tiempos requeridos (tabla 86).

Tabla 86

Cronograma y horizonte del proyecto de construccién

Descripcion Valor
Coliving del café $8.524.250.041
Lote $ 600.000.000
Estudios y disefios $ 145.629.576
Actividades preliminares $  42.884.907
Cimientos $ 847.558.727
Desaglies e instalaciones subterraneas $ 8.882.063
Estructuras en concreto $ 3.252.839.650
Pafietes - revoques - repellos $ 298511.190
Cubiertas $ 75.533.012
Pisos - bases $ 213.421.427
Enchapes y accesorios $ 52.146.087
Aparatos $  75.425.646
Instalaciones sanitarias / hidraulicas $ 199.160.013
Instalaciones electicas $ 160.705.169
Carpinteria metélica $ 195.465.255
Carpinteria $ 506.551.632
Cerrajeria $ 4.828.703
Armarios v tierra eléctrica zonas comunes $ 125.431.986
Limpieza y acabados $ 12.988.547
Otros $ 690.439.734
Dotacién $1.015.846.718

Una de las caracteristicas positivas que tiene el lote escogido para la construccién
del proyecto es que este no presenta pendientes o elevaciones que generarian sobrecostos
por movimientos de tierra; por el contrario, es un lote con una pendiente regular, y al nivel

de las vias que tiene a sus costados.

Por otro lado, el proyecto tiene una gran ventaja para los constructores
desarrolladores del proyecto, dado que, por ser un lote urbanizado, tiene todas las

disponibilidades de servicios.

10.4.8 Descripcion general de la actividades principales en la construccion
10.4.8.1 Actividades preliminares

Campamento: el contratista instalara en la obra un campamento para la proteccién de los

materiales y elementos requeridos. Debera contar con servicios sanitarios, redes eléctricas,
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hidraulicas y sanitarias; asi mismo, con una oficina en la cual se pueda desarrollar el control

de la obra.

Cerramiento en poste de madera y lona: en el sitio donde se desarrollaran las obras
el contratista debera instalar un cerramiento provisional con postes de madera y lona, que
servird de aislamiento a la construccion. Deberd estar debidamente fijando al muro y
garantizar tanto la seguridad de la obra como la de los transetntes del sector.

Descapote y nivelacion: el descapote consistira en el retiro total de la capa vegetal

del area donde se va a desarrollar la construccion.

Replanteo: consiste en la medicidn en el terreno segun los planos arquitectonicos,
dejando referencias mediante mojones o puntos topograficos con el fin de comprobar los
ejes de cimientos y muros, las placas de acceso y los andenes exteriores. El replanteo

realizara con equipo topografico.

10.4.8.2 Cimentacion. Excavacién para cimientos profundos: la parte de la obra
especificada en este capitulo comprende el suministro de mano de obra, transporte y
equipos requeridos para la ejecucion de todas las excavaciones y el retiro del material
excavado, en los sitios descritos en los planos en donde se ubicaran los pilotes planteados
como cimentacion profunda para la construccion del proyecto. Las excavaciones deberan
conformarse de acuerdo con las lineas, pendientes y elevaciones. El contratista debera
ejecutar todas las obras provisionales y trabajos que sean necesarios para desaguar y
proteger contra inundaciones las zonas de construccion, las zonas de préstamos y demas

zonas, donde la presencia de agua afecte la estabilidad de la obra.

10.4.8.3 Estructura en concreto reforzado. Disefio de la mezcla: le correspondera al
contratista disefiar las mezclas de concreto y efectuar las pruebas de laboratorio que
confirmen y garanticen su correcta utilizacion. La dosificacion propuesta y los ensayos de

laboratorio que comprueben su resistencia cumplirdn con las resistencias exigidas en las
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especificaciones particulares del disefio estructural. Estas resistencias seran certificadas por

un laboratorio que realizar las pruebas.

Para las pruebas de resistencia el contratista entregara con 15 dias de anticipacion
testigos con los diferentes tipos de mezcla utilizados para el disefio, en cantidad no menor a
4 muestras para cada edad de ensayo a los 7 y 28 dias. El concreto se colocara con la ayuda

de equipo mecénico de vibradores, complementado por labores manuales.

El curado se hard cubriendo totalmente las superficies con plasticos saturados
permanentemente, o con un sistema similar que las mantenga humedecidas, entendiéndose

que no se permitira que el humedecimiento sea periddico, sino que este debe ser constante.

10.4.8.4 Acero de refuerzo. Se utilizara refuerzo corrugado de altas resistencias. Para el
amarre del acero figurado se deberd emplear alambre negro calibre No 18. Las barras de
refuerzo se doblaran en frio, de acuerdo con los detalles y dimensiones. Todo acero de
refuerzo se colocara en la posicion exacta y debera asegurarse firmemente, en la forma

correcta, para impedir su desplazamiento durante la colocacion del concreto.

10.4.8.5 Mamposteria. Consiste en la construccion de muros divisorios con ladrillo farol y
macizo comun, de acuerdo con lo especificado en los planos constructivos, para lo cual se
tendrén en cuenta los correspondientes niveles, plomos, juntas y demas aspectos necesarios

para su correcta ejecucion y acabado.

10.4.8.6 Acabados. Consiste en la colocacion de elementos de obra blanca, acabados,
enchapes, pintura, etc. Se procedera a instalar el porcelanato en toda la extension del piso
del edificio, se pintaran las paredes y se pondran en los techos elementos de drywall para

cubrir los espacios de los entrepisos, las obras eléctricas y demas.
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10.5 ESTUDIO AMBIENTAL

El desarrollo del presente estudio establece las bases, acciones y estrategias que hacen
factibles desde el punto de vista ambiental los impactos que tendrd la ejecucion del
proyecto Coliving del Café en el sector de Pinares de San Martin, en la ciudad de Pereira,

Risaralda (ver localizacién en la figura 108).

Figura 108
Localizacion del proyecto Coliving del Café

S : — g

7/

Nota. Vista area de la ubicacion del proyecto Coliving del Café delimitando las areas en

m2,

Adicionalmente, el proyecto requiere un permiso ambiental por los impactos que se
generaran con la construccion del edificio. Segun el estudio llevado a cabo, se debera
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solicitar un Plan de Adaptacion a la Guia Ambiental (PAGA) con la entidad regional
correspondiente, en este caso, con la Corporacion Autonoma Regional del Risaralda
(Carder), con el fin de que expida el respectivo permiso al igual que los requerimientos o

fichas ambientales que se deberan seguir durante la construccion.

Para la fase de inversion del proyecto se deben seguir dichas fichas ambientales que
regiran ante las autoridades competentes. De infringir alguna de ellas, se corre el riesgo de
sufrir una suspensién inmediata de las actividades de construccion o de operacion o de una

multa que podria imponer la Carder.

Para el uso de la madera contenida en el lote también es indispensable el permiso
para aprovechamiento de los arboles, dada su importancia ambiental. Este permiso inicia
con una visita de la Carder, para establecer el tipo de arbol, su vida Gtil, didmetro, altura 'y
demas variables de importancia, para determinar si es viable o no su aprovechamiento. Una
vez cursado este paso, la Carder, por medio de la Oficina Verde, emitird un oficio donde se
indicara si es necesario 0 no obtener la solicitud de permiso para el aprovechamiento. En
caso de llegar a requerirse el permiso, con la copia del mismo oficio se emite uno nuevo,
aunque esta vez es del usuario hacia la Carder, haciendo la solicitud formal de permiso de
aprovechamiento de flora de las especies indicadas por parte de la Corporacion, y que se
requieran para el proyecto. En este caso, la Carder nuevamente realizard una visita al
predio, en la cual se definira si se da o no el permiso, y posteriormente se emitira el oficio

con la respetiva resolucion.
El estudio contiene principalmente el desarrollo de los siguientes lineamientos:
e Diagrama de procesos
e Identificacion de aspectos ambientales
e Linea de base ambiental

e Impactos ambientales generados por el proyecto Coliving del Café.
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10.5.1 Diagrama de procesos

10.5.1.1 Diagrama de procesos de construccion. Este proceso se aprecia a continuacion en
la figura 109.

Figura 109

Proceso de construccién del Coliving del Café

Construccidn de

Infraestructura

Obra Negra

Instalaciones (Hidraulicas,

Sanitarias, Eléctricas, Mecanicas,
Gas)

1.1, Descapote ‘

AJr Obras Gris
" re—.

Terreno 1.2, Excavacion

| 1.3, Explanacion |

Limpieza en Areas de

Trabajo

10.5.1.2 Diagrama de procesos de operacion y mantenimiento. Este proceso se aprecia a
continuacion en la figura 110.
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Figura 110

Procesos de operacion y mantenimiento Coliving del Café

3. Operacién

3.1. Administrativa

Aszeo a infraestructura
fisica

Mantenimiento de
infraestructura fisica

Nota. Diagramacion de procesos de operacion y mantenimiento de Coliving del Café.

10.5.2 Identificacion de aspectos ambientales

La identificacion de procesos ambientales se presenta en la figura 111.

349




Figura 111
Aspectos ambientales

Descapote
Insumos
o ——— | Descapotes
- Maquinaria y
equipo
- Personal
- Explosivos )
Residuos

Terren

0

- Material Vegetal
- Suelo

e Materia
Organica
e Arenas
e Limos
e Arcillas
- Lona Y Plastico
- Respel
e Empaquesy
embalajes

Excavaciones

Insumos

- Maquinaria y
Equipo

- Personal

- Explosivos

i

Excavacion

N

Terreno

Residuos

- Suelo
e Arenas
e Limos
e Arcillas

- Cajones de mamposteria
o Metélicos
e Madera

- Lonay plastico

- Respel

e Empaques y embalajes

adaptado

Adecuacion del terreno

Insumos

- Magquinaria y equipo
- Personal

—>| Explanacion del terreno

Terreno plano

- Suelo
Arenas
Limos

Residuos

Arcillas
- Respel

Empaques y embalajes
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Obra negra

Insumos Elaboracion de mamposteria, pafietes y
] cubiertas.
- Ladrillos
- Arena
- Tejas J/
-Agua Cimientos
Residuos

- Pedazos de ladrillos
- Arenas de mezcla

- Restos de mezcla

- Pedazos de tejas

Construccién de infraestructura

INSUMos Construccion de Infraestructura
—>| infraestructuras S erminada

- Maquinaria y equipo

- Personal \l/

- Explosivos :

- Agua Residuos

- Agregados pétreos

-Arenas de mezcla en concreto
- Restos de mezclas

-Recorte de varillas de hierro
-Puntillas

-Retal de madera en formaletas

Instalaciones (hidraulicas, sanitarias, eléctricas, mecanicas, gas)

Insumos Instalacion de redes, tuberias, sanitarios,
- Pegantes lavamanos.
- Tubos

- Cables
- Unidades sanitarias \l/

Vv

Servicios domiciliarios

Residuos

- Restos de tuberia
- Trozos cable y alambre

| - Empaques de pegantes
- Empaques papel y cartén
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Obra gris

Insumos

- Cal

- Madera

- Herramientas
- Agua

- Arena

- Cemento, cal o
yeso

- Pinturas

- Madera

- Metal

v

Elaboracién de
estucos, cielo raso,
afinado de piso,
carpinteria en
blanco.

Nivel intermedio

de acabados

Residuos

- Restos de cal
- Envases de pintura
- Mortero
- Lechados
- Recortes de virutas
- Aserrin de madera
-Aserrin carpinteria
metalica
- Madera
- Otros

e Papel

e Carton

e Plastico

Acabados

Insumos

- Cal N

- Madera

- Herramientas
- Agua

- Arena

- Cemento, cal o
yeso

- Pinturas

- Madera

- Metal

y

Pinturas,
enchapes,
acabados de
pisos, instalacion
de accesorios,
decoracion, y
paisajismo.

Edificaciones

terminadas

- Restos de cal
- Envases de pintura
- Mortero
- Lechados
- Recortes de virutas
- Aserrin de madera
-Aserrin carpinteria
metalica
- Madera
- Otros

o Papel

e Carton

e Plastico

Limpieza en areas de trabajo

Insumos

- Instrumentos de limpieza

- Agua
- Hidrolavadoras
- Detergentes

—

Limpieza final de todos los
puestos de trabajo.

|

Residuos

- Escombros de dificil clasificacion muy contaminados.
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Mantenimiento de biomas

Insumos:
-Equipos
-Maquinaria
-Edificios y
oficinas

Residuos:
-Desechos solidos
-Embalajes
-Envases de pintura

A\ /4

Realizar reparacion y
acondicionamiento
continuo de la
infraestructura fisica del

lugar turistico.

Apropiada infraestructura

fisica con Optimas

condiciones para el pablico

y(0) personas implicadas en

el proyecto.

Aseo a infraestructura

Insumos:

-Detergentes
-Limpiadores
-Escobas

-Trapeadores

v

Residuos

- Aguas residuales

-Empaques y
embalajes
plasticos

Realizar aseo en
instalaciones
fisicas del

parque.

v

Instalaciones en
Optimas condiciones
de asepsia.

Nota. Identificacion de los aspectos ambientales relacionados con el proyecto Coliving del Café.

10.5.3 Linea de base ambiental

En este punto se describe el detalle de la situacion de las variables ambientales que se

encontraron al estudiarlas dentro del proyecto. Solamente se incluyen en este protocolo sus

aspectos mas relevantes.

10.5.3.1 Matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales. La

matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales se describe

seguidamente en la tabla 87.
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Tabla 87

Matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales

Identificar la factibilidad para la
construccion y operacién de una
edificacion tipo coliving en el municipio
de Pereira (Risaralda). Trabajo de grado
para optar al titulo de Magister en
Gerencia de Proyectos

Matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales

Cadigo: MT - HSEQ - 01

Fecha dltima actualizacion: 6/03/2020

Fecha préxima revision: 6/03/2021

Version: 01

Responsable: Coordinador del Sistema Integrado de Gestién

Proceso

1. Adecuacion del
terreno

Fecha de emision: 6/03/2020

Actividades Aspectos Impactos Puntaje

1.1.1 Remoci6n
Horizonte A Pérdida de microfauna. - 1 5 10 10 10 36
1.1.2 Emisiones de | Disminucion de recursos

1.1 Descapote | gases de naturales.
combustion - 1 10 10 5 10 36
1.1.3 Generacion de | Lesiones inmediatas a la
residuos de suelo floray fauna. - 1 5 5 10 10 31
1.2.1 Remocion de | Deterioro fisico, quimico
horizonte A del y biolégico del recurso
suelo suelo. - 1 10 5 10 10 36
1.2.2 Generacion de | Pérdida de la capa fértil
material particulado | del suelo. - 1 10 5 10 10 36
1.2.3 Consumo de Pérdida y migracion de
energia individuos. - 1 10 10 10 5 36

1.2 Excavacion
1.2.4 Generacion de | Aumento de riesgo de la
ruido salud publica. - 1 5 5 5 1 17
1.2.5 Generacion de | Aumento en el nimero de
CO2 decibeles. - 1 5 5 5 5 21
1.2.6 Generacion de | Aumento de sobrantes de
vibracion por la excavacion.
maquinaria - 5 5 5 10 1 26
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Identificar la factibilidad para la
construccion y operacién de una
d(eedgéiZiC:Zrthzliggrca?l:jl\;Tgriglfe:j?gglglrgg)o Matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales Codigo: MT - HSEQ - 01
para optar al titulo de Magister en
Gerencia de Proyectos
Fecha ultima actualizacion: 6/03/2020
Version: 01
Fecha préxima revision: 6/03/2021
Responsable: Coordinador del Sistema Integrado de Gestion Fecha de emisién: 6/03/2020
1.3.1 Generacion de | Modificacion del paisaje.
material particulado - 10 10 10 10
1.3.2 Consumo de | Aumento de la polucién.
1.3 Explanacién | combustibles fésiles - 5 5 5 5 21
1.3.3 Emisiones de | Generacion de ozono a
gases de nivel del suelo por
combustion material particulado. - 5 5 10 5 26
2.1.1 Produccioén de | Pérdida de la fertilidad por
ruidos compactacion. - 10 5 10 10 36
2.1 2.1.2 Consumo de Contaminacion del lecho
Construccion de | agua subterraneo. - 5 10 5 10 31
infraestructura — _ -
2.1.3 Emisiones de | Estrés a la comunidad.
gases de
combustion - 10 5 5 5 26
Aumento en las
2.2.1 Consumo de concentraciones de
agua material particulado. - 5 5 10 1 26
2. Construccién 2.2.2 Generacion de | Incremento de ruido.
2.2 Obra negra | residuos con
asbestos - 5 5 5 1 21
2.2.3 Generacion de | Aumento de efecto
embalaje invernadero.
contaminado - 10 5 10 5 35
2.3.1 Emisiones de | Detrimento de la calidad
ruido del aire. - 10 5 10 10
2'3, 2.3.2 Generacion de | Afectacion en el suelo por
Instalaciones | material particulado | procesos erosivos. - 10 5 10 10 36
2.3.3 Consumo de Aumento en las _ 5 5 5 5 21
concentraciones de
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Identificar la factibilidad para la
construccion y operacién de una
edificacion tipo coliving en el municipio
de Pereira (Risaralda). Trabajo de grado
para optar al titulo de Magister en
Gerencia de Proyectos

Matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales

Cadigo: MT - HSEQ - 01

Fecha dltima actualizacion: 6/03/2020

Fecha préxima revision: 6/03/2021

Versién: 01

Responsable: Coordinador del Sistema Integrado de Gestion

Fecha de emision: 6/03/2020

energia eléctrica material particulado.
2.4.1 Generacion de | Disminucion en calidad de
residuos vida.
recuperables - 5 5 5 5 25
2.4.2 Consumo de Disminuci6n de agua para
agua riego. - 1 5 5 10 26
2.4 Obragris  [2 3 Generacion Aumento en las
residuos no concentraciones de
recuperables residuos. - 10 10 10 10
2.4.4 Generacion de | Modificacién de cauces.
emisiones
atmosféricas 10 10 1 10 36
2.5.1 Consumo de Aumento de la
agua contaminacion del agua. 5 5 5 10 30
2.5.2 Generacion de | Alteracion de la calidad de
residuos aguas superficiales.
2B AGIRECEE recuperables 5 5 5 10 30
2.5.3 Generacion de | Aumento de molestias al
residuos no hombre.
recuperables - 5 5 10 5 26
2.6.1 Consumo de Aumento de emisiones
2.6 Limpieza de | 29ua atmosféricas. 5 5 10 10 35
areas de 2.6.2 Generacion de | Aumento en las
Trabajo residuos peligrosos | concentraciones de
residuos. 5 5 10 5 30
3.1.1 Consumo de | Aumento de la disposicién
3. Operacion 31 | energiaeléctrica incontrolada de residuos. 5 5 5 5 25
Administracion
Disminucién del caudal. 5 10 5 5 30
3.1.2 Consumo de
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Identificar la factibilidad para la
construccion y operacién de una
edificacion tipo coliving en el municipio
de Pereira (Risaralda). Trabajo de grado
para optar al titulo de Magister en
Gerencia de Proyectos

Matriz de identificacion de aspectos y valoracion de impactos ambientales

Cadigo: MT - HSEQ - 01

Fecha dltima actualizacion: 6/03/2020

Fecha préxima revision: 6/03/2021

Versién: 01

Responsable: Coordinador del Sistema Integrado de Gestion

Fecha de emision: 6/03/2020

agua

3.1.3 Consumo Ampliacién de las fuentes

material de oficina | de empleo (es positivo) - 5 10 5 5 30
3.1.4 Generacion Aumento de esmog.

residuos no

recuperables - 1 5 5 5 21
3.1.5 Generacion de | Generacion de aguas

Respel residuales. - 5 10 10 10
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10.5.3.2 Ficha técnica para la disminucion de la calidad del aire. La ficha técnica para la

disminucion de la calidad del aire se ha consignado en la tabla 88.

Tabla 88
Ficha técnica para la disminucién de la calidad del aire

Ficha técnica para medidas del manejo ambiental. Disminucion de la calidad del aire

Nombre de la medida

Instalacion de sistemas mdviles de rocio de agua para precipitar material particulado
levantado por actividades de construccion como excavaciones, demoliciones y eliminacion

de la cobertura vegetal.

Tipo de medida: mitigacion.

Objetivo
Minimizar el levantamiento de particulas que disminuyen la calidad del aire y afectan la

salud de la comunidad ubicada en la zona.

Acciones por desarrollar

Realizar labores de humectacion de vias internas y de acceso al proyecto, principalmente en

los momentos en que aumente la temperatura.

Se utilizara un sistema de riego maévil por medio de carrotanques, acondicionados por

flautas provistas de aspersores para humectar las vias y sus alrededores.

Se implementaran sistemas de riego por aspersion de giro lento (aproximadamente 3
vueltas por minuto), para aquellos lugares donde la humectacién por medio del carrotanque
no pueda ser implementada. Deberan ser de giro lento, pues estos tienen un mayor alcance,

lo que permite un mayor espacio entre los aspersores y menos costos de insumos.

La frecuencia de humectacion debera estar relacionada con los factores climaticos; por
tanto, la frecuencia normal sera de 2 veces al dia, y en temporadas de temperaturas

elevadas (mayores a 24° centigrados) la frecuencia aumentara a 4 veces al dia.

Se tendra ademas un reservorio de agua para que en casos fortuitos pueda seguirse
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Ficha técnica para medidas del manejo ambiental. Disminucion de la calidad del aire

garantizando el suministro de agua para la humectacion del terreno.

Costos

Se debera contemplar el uso de carrotanque o algun elemento de aspersion de agua dos

veces por dia, el cual tendria un costo de $60.000 diarios.

Responsable(s) de la medida

Contratista, constructor y supervisor.

Lugar de aplicacion

La humectacion se realizara en toda la zona del proyecto teniendo en cuenta que la
dispersion de las particulas se dara igualmente en todo el terreno del parque, e incluso
podria llegar a zonas aledafias. La humectacion por medio del carrotanque se efectuara en
todas aquellas zonas por donde el vehiculo pueda transitar. En el espacio restante se

estableceran los sistemas aspersores.

Periodo de aplicacion

Durante toda la fase de construccién del proyecto.

Cronograma

CRONOGRAMA DE HUMECTACION DEL TERRENO DURANTE LA CONSTRUCCION

Actividades | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes
1 2 3 4 5 G 7 8 g 10 | 11 12
Demolicion | x X % X X X X X X X X %
Descapote | x X X % % X X X X X X X
Excavacion | X X X % % X X X X X X X
Explanacion | x X X % % X X X X X X X
Construccion | X X % X X X X X X X X %
de
infragstructura
Obranegra | x X % X X % % % X X X %
Instalaciones | x X X % % X X X X X X X
hidraulicas
Obra gris % X % % % % % X X X X %
Acabados X X X % % X X X X X X X
Limpieza de
dreas de
trabajo
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10.5.3.3 Ficha técnica para la modificacion del paisaje. La ficha técnica para la
modificacion del paisaje se ha consignado en la tabla 89.

Tabla 89
Ficha técnica para la modificacion del paisaje

Ficha técnica para medidas del manejo ambiental modificacion del paisaje

Nombre de la medida

Control del impacto visual por manejo, traslado y disposicion de escombros.

Tipo de medida

Prevencion, compensacion, correccion.

Objetivo de la medida

Fomentar una buena calidad del paisaje en el area de influencia del proyecto y en el sitio

donde se dispondran los escombros o residuos de la construccion.

Acciones desarrolladas

El proyecto utilizara Gnicamente el area necesaria para las actividades, conforme el disefio
presentado y aprobado por las autoridades. Durante la construccion se planificaran los
diferentes componentes del desarrollo, de manera que solo se utilice el rea necesaria para
las diversas actividades del proyecto, tratando de aprovechar el espacio disponible al

maximo y de minimizar el efecto neto que se produce en el paisaje local y regional.

Se buscara proteger la belleza escénica del sitio donde se desarrolla el proyecto, tratando
de que su disefio y materiales sean acordes con el paisaje existente. La linea técnica por
seguir seré la obtencion de las més Optimas inserciones de las obras dentro del paisaje

preexistente, para que la percepcion final de este, incluyendo la obra, sea positivo.

Se trataran de aprovechar al maximo las barreras paisajisticas existentes, con el fin de que
el impacto generado por la obra que se va a construir sea amortiguado lo mejor posible.

También se procuraréa que los apilamientos temporales de materiales de construccién sean
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Ficha técnica para medidas del manejo ambiental modificacion del paisaje

utilizados como barreras amortiguadoras de los efectos paisajisticos negativos que pueda

generar el proyecto.

El proyecto desarrollard un programa de restauracion paisajistica utilizando Guadua

angustifolia Kunth para mantener una condicion de equilibrio.

El programa de restauracion contemplara la colocacion y proteccion de suelo organico vy,
mas tarde, de cobertura vegetal, conforme a los lineamientos establecidos en las medidas
ambientales para la restauracion de cobertura vegetal y promocion de instalacién de

biotopos terrestres.
En el proceso de revegetacion solo se utilizaran especies nativas de la zona.

En la medida de lo posible, se buscara conservar la cobertura vegetal existente,

potenciando su belleza y mejorando la que hay en las cercanias de sus linderos.

Al finalizar los trabajos, en su totalidad o por sectores, todo sitio o parte del sitio sera
restaurado para permitir su reinsercion al medio ambiente. Se mullirdn los suelos
compactados por el paso de la maquinaria pesada, se quitaran las alcantarillas y otras obras
temporales, se rellenaran las trampas rudimentarias de sedimentacion, se dejara el terreno
libre de residuos, materiales o cualquier otro residuo, se rellenaran los huecos dejados y se
estabilizara el terreno, con el fin de evitar los deslaves, la erosién y el estancamiento de
agua. La restauracion se hara de manera que la pendiente de los taludes en la zona afectada

sea estable y permita la revegetacion.

Técnica o tecnologia utilizada

Se sembraran especies floristicas apropiadas, preferiblemente las de tipo autoctono o

nativo como la guadua.

El suelo organico, los trabajos de construccion o de otra fuente se depositaran sobre la
superficie nivelada en el momento de la restauracion, para que se facilite el crecimiento de

la vegetacion.
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Ficha técnica para medidas del manejo ambiental modificacion del paisaje

Lugar de aplicacion

Se reforestara aquellas zonas en donde el paso de maquinaria haya afectado las especies

nativas.

Periodo de aplicacion

Durante la fase final de construccion del proyecto.

Responsable de la medida

Profesional(es) responsable(s) del disefio, del planeamiento y de la gestion ambiental del

proyecto.

Cronograma

CRONOGRAMA DE HUMECTACION DEL TERRENO DURANTE LA CONSTRUCCION

Actividades Mes | Mes | Mes [ Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes
1 2 3 4 ] G 7 3 g 10 11 12

Demaolicion X X X X X X X X X X X X

Descapote X X ® X X X X X X ® X ®

Excavacian X X X % X X X X X X X X

Explanacion X X X X X X X X X X X X

Construccion | X X X X X X X X X X X X

de

infraestructura

Obra negra X X X X X X X X X X X X

Instalaciones X X X X X X X X X X X X

hidraulicas

Obra gris X X ® X X X X X X ® X ®

Acabados X X X % X X X X X X X X

Limpieza de

areas de

trabajo
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Ficha técnica para medidas del manejo ambiental modificacion del paisaje

Presupuesto

Los costos se calcularon con base en el establecimiento y mantenimiento de una hectarea

de guaduales, 400 plantulas x hectéarea, distancia de siembra5 m x 5 m.
Valor unitario plantula: $500

Hectareas para rehabilitar: 0,2

Numero de plantulas: 200

Valor sostenimiento 1ha (mano de obra + insumos + otros): $1.265.000

Total 0,2 ha: $253.000

10.5.3.4 Ficha técnica para la generacion de aguas residuales y franja de retiro. La
ficha técnica para la generacion de aguas residuales y franja de retiro se encuentra en la
tabla 90.

Tabla 90
Ficha técnica para la generacion de aguas residuales y franja de retiro

Ficha técnica para medidas de manejo ambiental. Generacion de aguas residuales y

franja de retiro

Nombre de la medida

Control del impacto por generacion de aguas residuales y franja de retiro.

Tipo de medida

Prevencidn, compensacion, correccion.

Objetivo de la medida

Fomentar un buen manejo de las aguas residuales que genere el proyecto y seguir los

lineamientos adecuados para las franjas de retiro que exige la norma.
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Acciones desarrolladas

El proyecto haré la conexion a la tuberia de acueducto y alcantarillado, por lo cual no se
debera implementar un sistema de tratamiento de agua residual; sin embargo, se asumira el

pago de la tasa retributiva que llegara en la factura de cada mes.

Se deberd, por norma, dejar una franja de quince metros, que la alejara lo suficiente de la
quebrada existente en la parte trasera de la edificacion, acogiéndose al Acuerdo 028 de
junio 17 de 2011, del Consejo Directivo de la Corporacion Autonoma Regional del
Risaralda (Carder, 2011) (figura 112).

Figura 112

Acciones desarrolladas Acuerdo 028 de junio 17 de 2011

1 028

2) Se presenta cuando se forman colinas de bajo relieve, con diferencias de
nivel que no sobrepasan los 15 metros de altura entre el lecho del cauce y
el maximo nivel de las laderas, pendientes iguales o inferiores al 60%,
caracteristicas de estabilidad desde el punto de vista geotécnico y
ausencia de problemas de socavacion de cauces.

Zona de Retiro Caiice Zona de Retiro

Linea Cauce Natural

P<60% (Retorno 15 Afos)

P< 60%
R=150m

— -—

R =150m

- -—

(Proyeccion Horizontal) (Proyeccion Horizontal)

Nota. Tomado de Carder (2011a).

Técnica o tecnologia utilizada

Se realizard un modelamiento hidraulico para revisar el tipo de conexion y el diametro de
las tuberias que recolectaran las aguas generadas por la operacion de la edificacion y seran

conducidas a la red del municipio.

Lugar de aplicacion
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Zona de construccion en el lote.

Periodo de aplicacion

Durante la fase de construccion del proyecto.

Responsable de la medida

Profesional(es) responsable(s) del disefio, del planeamiento y de la gestion ambiental del
proyecto.

Localizacién de la medida (figura 113)

Figura 113
Terreno Coliving del Café

Nota. Localizacién de la medida.

10.5.3.5 Ficha técnica para la generacién de residuos solidos y peligrosos. La ficha
técnica para la generacion de residuos sélidos y peligrosos se aprecia en la tabla 91.
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Tabla 91
Ficha técnica para la generacion de residuos solidos y peligrosos

Ficha técnica para medidas de manejo ambiental. Generacion de residuos sélidos y

peligrosos

Nombre de la medida

Control del impacto por la generacién de residuos sélidos y peligrosos.

Tipo de medida

Prevencidn, compensacion, correccion.

Objetivo de la medida

Fomentar un buen manejo de los residuos sélidos y peligrosos que genere la edificacion en

su construccion y operacion.

Acciones desarrolladas

Los materiales sobrantes provenientes de las labores de limpieza seran retirados de forma
inmediata de las areas de trabajo, y depositados en los rellenos sanitarios o escombreras

debidamente autorizadas.

Se mantendrén limpios todos los sitios de la obra, evitando la acumulacion de residuos de
cualquier tipo, los cuales seran almacenados temporalmente y trasladados a los sitios de

rellenos sanitarios autorizados.

Si se requiere utilizar temporalmente el espacio publico para el almacenamiento de
escombros, se delimitard, sefializara y acordonara el éarea, de tal forma que se facilite el

paso peatonal y(0) el transito vehicular. Ademas, se solicitara el permiso respectivo.

Los escombros que se generen se almacenaran temporalmente en la obra, y para su
posterior disposicion final en escombreras autorizadas, en este caso se deberan transportar

a la Escombrera La Bonita.

Técnica o tecnologia utilizada
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Ficha técnica para medidas de manejo ambiental. Generacion de residuos sélidos y

peligrosos

Se utilizaran elementos para cubrir y almacenar los escombros o cualquier tipo de residuos

que genere el proyecto.

Lugar de aplicacion

Se utilizaran algunos espacios estratégicos definidos para el acopio dentro del lote,

alejados lo suficiente para evitar inconvenientes con la obra.

Periodo de aplicacion

Durante la fase de construccion del proyecto.

Responsable de la medida

Profesional(es) responsable(s) del disefio, del planeamiento y de la gestion ambiental del

proyecto.

10.6 ESTUDIO LEGAL

10.6.1 Decretos que afectan el proyecto y se enmarcan en el trabajo

10.6.1.1 Decreto 1197 del 21 de julio de 2016. Dentro del presente estudio se tendra
presente el Decreto 1197 del 21 de julio de 2016 (Presidencia de la Republica, 2016), por el
cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015, en el cual se encuentra
reglamentado el Acuerdo Municipal del Plan de Ordenamiento Territorial, donde se
formula el derrotero de procedimientos que deben tenerse en cuenta para la correcta

distribucion de los sectores del municipio.

Dentro del Decreto se generan las condiciones especificas que se deben tener en

cuenta para delimitar los planes parciales y sus exigencias.

En primera instancia se hace referencia al articulo 1° que trata sobre la

reglamentacion para licencias de parcelacion:
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Articulo 1°. Se adiciona un parégrafo al articulo 2.2.6.1.1.5 del Decreto 1077 de
2015 el cual quedara asi:

Articulo 2.2.6.1.1.5 Licencia de parcelacion. Es la autorizacion previa para ejecutar
en uno o varios predios localizados en suelo rural y suburbano, la creacion de
espacios publicos y privados, y la ejecucion de obras para vias publicas que
permitan destinar los predios resultantes a los usos permitidos por el Plan de
Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen y la
normatividad ambiental aplicable a esta clase de suelo. Estas licencias se podran
otorgar acreditando la autoprestacion de servicios publicos, con la obtencion de los
permisos, autorizaciones y concesiones respectivas otorgadas por las autoridades

competentes.

También se entiende que hay parcelacion de predios rurales cuando se trate de
unidades habitacionales en predios indivisos que presenten dimensiones,
cerramientos, accesos u otras caracteristicas similares a las de una urbanizacion,
pero con intensidades y densidades propias del suelo rural que se destinen a

vivienda campestre.

Estas parcelaciones podran proyectarse como unidades habitacionales, recreativas o
productivas y podran acogerse al régimen de propiedad horizontal.

En todo caso, se requerird de la respectiva licencia de construccion para adelantar

cualquier tipo de edificacion en los predios resultantes.

PARAGRAFO. En los casos en que no se hayan culminado las obras
correspondientes a la construccién y/o dotacion de las zonas de cesion publica y
haya vencido el plazo de la respectiva licencia de parcelacion, prérroga o
revalidacion, se podréa solicitar una nueva licencia de parcelacion para saneamiento
de cesiones, con el unico fin de que se culmine la construccién y/o dotacion de las
zonas de cesion publica. Esta solicitud solo procede cuando las obras faltantes por
ejecutar no superen el 20% del area total de las cesiones definidas para la respectiva

parcelacion. Esta licencia se resolvera con fundamento en las mismas normas
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urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron para expedir la licencia de
parcelacion vencida con la que se desarroll6 el resto de la parcelacion (Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, 2016).

En segunda instancia esta el Articulo 2°, que versa sobre la licencia de construccién:

Articulo 2. Se modifica el articulo 2.2.6.1.1.7 del Decreto 1077 de 2015 el cual
quedara asi:

Articulo 2.2.6.1.1.7. Licencia de construccion y sus modalidades. Es la autorizacion
previa para desarrollar edificaciones, areas de circulacion y zonas comunales en uno
0 varios predios, de conformidad con lo previsto en el Plan de Ordenamiento
Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, los Planes
Especiales de Manejo y Proteccion de Bienes de Interés Cultural, y demas
normatividad que regule la materia. En las licencias de construccion se concretaran
de manera especifica los usos, edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas
aspectos técnicos aprobados para la respectiva edificacion. Son modalidades de la

licencia de construccion las siguientes:

1. Obra nueva. Es la autorizacion para adelantar obras de edificacidn en terrenos no

construidos o cuya area esté libre por autorizacion de demolicion total.

2. Ampliacion. Es la autorizacion para incrementar el &rea construida de una
edificacion existente, entendiéndose por area construida la parte edificada que
corresponde a la suma de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y areas sin
cubrir o techar. La edificacion que incremente el area construida podra aprobarse
adosada o aislada de la construccion existente, pero en todo caso, la sumatoria de
ambas debe circunscribirse al potencial de construccion permitido para el predio o

predios objeto de la licencia segun lo definido en las normas urbanisticas.

3.Adecuacion. Es la autorizacion para cambiar el uso de una edificacion o parte de

ella, garantizando a permanencia total o parcial del inmueble original.

4. Modificacion. Es la autorizacion para variar el disefio arquitecténico o estructural

de una edificacién existente, sin incrementar su area construida.
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5. Restauracion. Es la autorizacion para adelantar las obras tendientes a recuperar y
adaptar un inmueble o parte de este, con el fin de conservar y revelar sus valores
estéticos, historicos y simbdlicos. Se fundamenta en el respeto por su integridad y
autenticidad. Esta modalidad de licencia incluird las liberaciones o demoliciones
parciales de agregados de los bienes de interés cultural aprobadas por parte de la

autoridad competente en los anteproyectos que autoricen su intervencion.

6. Reforzamiento Estructural. Es la autorizacion para intervenir o reforzar la
estructura de uno o varios inmuebles, con el objeto de acondicionarlos a niveles
adecuados de seguridad sismorresistente de acuerdo con los requisitos de la Ley 400
de 1997, sus decretos reglamentarios, o las normas que los adicionen, modifiquen o
sustituyan y el Reglamento colombiano de construccion sismo resistente y la norma
que lo adicione, modifique o sustituya. Esta modalidad de licencia se podra otorgar
sin perjuicio del posterior cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes, actos
de legalizacion y/o el reconocimiento de edificaciones construidas sin licencia,
siempre y cuando en este ultimo caso la edificacion se haya concluido como
minimo cinco (5) afios antes de a solicitud de reforzamiento y no se encuentre en
ninguna de las situaciones previstas en el articulo 65 del presente decreto. Cuando
se tramite sin incluir ninguna otra modalidad de licencia, su expedicion no implicara
aprobacién de usos ni autorizacion para ejecutar obras diferentes a las del

reforzamiento estructural.

7. Demolicion. Es la autorizacion para derribar total o parcialmente una o varias
edificaciones existentes en uno o varios predios y debera concederse de manera

simultanea con cualquiera otra modalidad de licencia de construccion.

No se requerira esta modalidad de licencia cuando se trate de programas o proyectos
de renovacion urbana, del cumplimiento de orden judicial o administrativa, o de la
ejecucion de obras de infraestructura vial o de servicios publicos domiciliarios que
se encuentren contemplados en el Plan de Ordenamiento Territorial o en los

instrumentos que lo desarrollen y complementen.
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Tratandose de predios ubicados en &rea de influencia de un Sector Urbano declarado
Bien de Interés Cultural, esta modalidad se debera otorgar con la modalidad de
cerramiento. Las demas modalidades de licencia de construccion solo se podran
expedir cuando se aporte el anteproyecto de intervencion aprobado por la autoridad

competente.

8. Reconstruccion. Es la autorizacién que se otorga para volver a construir
edificaciones que contaban con licencia o con acto de reconocimiento y que fueron
afectadas por la ocurrencia de algun siniestro. Esta modalidad de licencia se limitara
a autorizar la reconstruccion de la edificacion en las mismas condiciones aprobadas

por la licencia original, los actos de reconocimientos y sus modificaciones.

9. Cerramiento. Es la autorizacién para encerrar de manera permanente un predio de

propiedad privada.

PARAGRAFO 1. La solicitud de licencia de construccion podra incluir la peticion
para adelantar obras en una o varias de las modalidades descritas en este articulo.

PARAGRAFO 2. Podran desarrollarse por etapas los proyectos de construccion
para los cuales se solicite licencia de construccion en la modalidad de obra nueva,
siempre y cuando se someta al régimen de propiedad horizontal establecido por la
Ley 675 de 2001 o la norma que la modifique, adicione o sustituya. Para este caso,
en el plano general del proyecto se identificara el area objeto de aprobacion para la
respectiva etapa, asi como el area que queda destinada para futuro desarrollo, y la
definicion de la ubicacidon y cuadro de areas para cada una de las etapas. En la
licencia de construccion de la ultima etapa se aprobard un plano general que
establecerd el cuadro de &reas definitivo de todo el proyecto.

La reglamentacion urbanistica con la que se apruebe el plano general del proyecto y
de la primera etapa servird de fundamento para la expedicion de las licencias de
construccion de las demas etapas, aun cuando las normas urbanisticas hayan

cambiado y, siempre que la licencia de construccion para a nueva etapa se solicite
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como minimo treinta (30) dias calendario antes del vencimiento de la licencia de la

etapa anterior.

PARAGRAFO 3. La licencia de construccion en la modalidad de obra nueva
también podra contemplar la autorizacion para construir edificaciones de caracter
temporal destinadas exclusivamente a salas de ventas, las cuales deberan ser
construidas dentro del paramento de construccion y no se computaran dentro de los
indices de ocupacion y/o construccion adoptados en el Plan de Ordenamiento

Territorial o los instrumentos que lo desarrollen y complementen.

En los casos en que simultaneamente se aprueben licencias de urbanizacién y de
construccién, la sala de ventas se podra ubicar temporalmente en las zonas
destinadas para cesion publica. No obstante, para poder entregar materialmente estas
zonas a los municipios y distritos, serd necesario adecuar y/o dotar la zona de cesién

en los términos aprobados en a respectiva licencia de urbanizacion.

En todo caso, el constructor responsable queda obligado a demoler la construccién
temporal antes de dos (2) afios, contados a partir de la fecha de ejecutoria de la
licencia. Si vencido este plazo no se hubiere demolido la construccién temporal, la
autoridad competente para ejercer el control urbano procedera a ordenar la
demolicién de dichas obras con cargo al titular de la licencia, sin perjuicio de la

imposicion de las sanciones urbanisticas a que haya lugar.

PARAGRAFO 4. Los titulares de licencias de parcelacion y urbanizacion tendran
derecho a que se les expida la correspondiente licencia de construccién con base en
las normas urbanisticas y demas reglamentaciones que sirvieron de base para la
expedicion de la licencia de parcelacion o urbanizacion, siempre y cuando se

presente alguna de las siguientes condiciones:

a) Que la solicitud de licencia de construccion se radique en legal y debida forma
durante la vigencia de la licencia de parcelacion o urbanizacién en la modalidad de

desarrollo y reurbanizacion o;
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b) Que el titular de la licencia haya ejecutado la totalidad de las obras contempladas
en la misma y entregado y dotado las cesiones correspondientes.

PARAGRAFO 5. Cuando las licencias de construccion en las modalidades descritas
en este articulo aprueben edificaciones destinadas a oficinas en las que se permiten
usos de los servicios empresariales y personales o denominaciones similares segun
la norma urbanistica bajo la cual se aprobd la respectiva licencia que presta el sector
privado, se entiende que tal aprobacidn permite la localizacion de sedes en las que la
administracion puablica presta servicios del Estado, sin que sea necesario obtener

licencia de construccion en la modalidad de adecuacion.

PARAGRAFO 6. Cuando en las licencias de construccion se apruebe la
reconstruccion o rehabilitacion de los andenes colindantes con el predio o predios
objeto de la licencia y en tales andenes se deban ejecutar obras para prevenir,
mitigar, corregir 0 compensar impactos sobre la movilidad peatonal previstas en los
estudios de transito de que trata el articulo 2.2.6.1.2.1.12. del presente decreto, en el
plano de reconstruccion o rehabilitacion de andenes se debera incluir el disefio de
dichas obras (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2016).

En tercera instancia esta el Articulo 3°, que indica sobre titulares de las licencias:

Articulo 3. Se modifica el articulo 2.2.6.1.2.1.5 del Decreto 1077 de 2015 el cual

quedara de la siguiente manera:

Articulo 2.2.6.1.2.1.5 Titulares de las licencias de urbanizacion, parcelacion,
subdivisién y construccion. Podran ser titulares de las licencias de urbanizacion,
parcelacion, subdivision y construccion los titulares de derechos reales principales,
los propietarios del derecho de dominio a titulo de fiducia y los fideicomitentes de

las mismas fiducias, de los inmuebles objeto de la solicitud.

También podran ser titulares las entidades previstas en el articulo 59 de la Ley 388
de 1997 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya, cuando se les haya hecho
entrega del predio o predios objeto de adquisicion, en los procesos de enajenacion

voluntaria y/o expropiacién previstos en los capitulos VII 'y VIII de la Ley 388 de
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1997. No obstante, durante el curso del proceso y previamente a la entrega del
predio o predios, las citadas entidades estaran facultadas para adelantar todos los
tramites previos para la solicitud de licencias urbanisticas tales como, solicitudes de
factibilidad y disponibilidad de servicios publicos, actualizacion de cabida y
linderos, los tramites dirigidos a precisar o actualizar la informacion cartografica y
demaés actuaciones que se requieran para la expedicion de licencias urbanisticas y
estudio y aprobacion de los instrumentos de planeacion urbana que desarrollen y

complementen el plan de ordenamiento territorial.

Los propietarios comuneros podrén ser titulares de las licencias de que trata este
articulo, siempre y cuando dentro del procedimiento se convoque a los demaés
copropietarios o comuneros de la forma prevista para la citacion a vecinos con el fin

de que se hagan parte y hagan valer sus derechos.

En los casos de proyectos bifamiliares, sera titular de la licencia de construccion el
propietario o poseedor de la unidad para la cual se haya hecho la solicitud, sin que
se requiera que el propietario o poseedor de la otra unidad concurra o autorice para
radicar la respectiva solicitud. En todo caso, este Gltimo debera ser convocado de la

forma prevista para la citacion a vecinos.

PARAGRAFO. Los poseedores solo podran ser titulares de las licencias de
construccion y de los actos de reconocimiento de la existencia de edificaciones
(Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2016).

En cuarta instancia esta el Articulo 5°, que refiere acerca de la vigencia de las licencias:

Articulo 5. Se adiciona un paragrafo al articulo 2.2.6.1.2.4.1 del Decreto 1077 de
2015, el cual quedara de la siguiente manera:

Articulo 2.2.6.1.2.4.1. Vigencia de las licencias. Las licencias de urbanizacion en las
modalidades de desarrollo y reurbanizacion, las licencias de parcelacion y de
construccién y las licencias de intervencion y ocupacion del espacio publico, asi
como las revalidaciones, tendrdn una vigencia de veinticuatro (24) meses

prorrogables por una sola vez por un plazo adicional de doce (12) meses, contados a
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partir de la fecha en que queden en firme los actos administrativos por medio de los
cuales fueron otorgadas.

Las licencias de urbanizacion en la modalidad de saneamiento y las licencias de
parcelacion para saneamiento, tienen una vigencia de doce (12) meses no

prorrogables.

Cuando en un mismo acto se conceda licencia de urbanizacion en las modalidades
de desarrollo o reurbanizacion, licencia de parcelacion y licencia de construccion en
modalidad distinta a la de cerramiento, tendran una vigencia de treinta y seis (36)
meses prorrogables por un periodo adicional de doce (12) meses, contados a partir
de la fecha en que quede en firme el acto administrativo mediante el cual se otorgan

las respectivas licencias.

La solicitud de prorroga debera formularse dentro de los treinta (30) dias calendario,
anteriores al vencimiento de la respectiva licencia, siempre que el urbanizador o

constructor responsable certifique la iniciacion de la obra.

La prorroga de la revalidacién se debe solicitar dentro de los treinta (30) dias
calendario anteriores a su vencimiento y su expedicion procede con la sola

presentacion de la solicitud por parte del interesado.

Las licencias de subdivision tendran una vigencia improrrogable de seis (6) meses,
contados a partir de la fecha en la que quede en firme el acto administrativo que
otorga la respectiva licencia, para adelantar actuaciones de autorizacion y registro a
que se refieren los articulos 7° de la Ley 810 de 2003 y 108 de la Ley 812 de 2003 o
las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan, asi como para la

incorporacion de estas subdivisiones en la cartografia oficial de los municipios.

PARAGRAFO TRANSITORIO: A partir de la entrada en vigencia del presente
paragrafo y hasta el 31 de diciembre del afio 2017, todas las licencias urbanisticas
vigentes podran tener una segunda prérroga por un plazo adicional de doce (12)

meses contados a partir de la fecha de vencimiento de la primera prorroga.
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La solicitud de segunda prérroga deberd formularse dentro de los treinta (30) dias
calendario, anteriores al vencimiento de la primera prérroga, y su expedicion
procedera con la presentacion de la solicitud por parte del titular (Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, 2016).

En quinta instancia esta el Articulo 6° que menciona acerca de normas urbanisticas:

Articulo 6. Se modifica el articulo 2.2.6.1.2.4.3. del Decreto 1077 de 2015 el que en

adelante quedara de la siguiente manera:

ARTICULO 2.2.6.1.2.4.3. Tréansito de normas urbanisticas y revalidacion de
licencias. Cuando una licencia pierda su vigencia por vencimiento del plazo o de sus
prérrogas, el interesado debera solicitar una nueva licencia, ante la misma autoridad
que la expidio, ajustandose a las normas urbanisticas vigentes al momento de la

nueva solicitud.

Sin embargo, el interesado podra solicitar, por una sola vez, la revalidacion de la
licencia vencida, entendida esta como el acto administrativo mediante el cual el
curador urbano o la autoridad encargada de la expedicion de licencias urbanisticas,
concede una nueva licencia, con el fin de que se culminen las' obras y actuaciones
aprobadas en la licencia vencida, siempre y cuando no haya transcurrido un término
mayor a dos (2) meses desde el vencimiento de la licencia que se pretende revalidar,
que el constructor o el urbanizador presente el cuadro de areas en el que se
identifique lo ejecutado durante la licencia vencida asi como lo que se ejecutara
durante la revalidacion y manifieste bajo la gravedad del juramento que el inmueble

se encuentra en cualquiera de las siguientes situaciones:

1. En el caso de licencias de urbanizacion o parcelacion, que las obras de la
urbanizacion o parcelacion se encuentran ejecutadas en por lo menos un cincuenta

por ciento (50%).

2. En el caso de las licencias de construccion por unidades independientes

estructuralmente, que por lo menos la mitad de las unidades construibles
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autorizadas, cuenten como minimo con el cincuenta (50%) por ciento de la

estructura portante o el elemento que haga sus veces.

3. En el caso de las licencias de construccion de una edificacion independiente
estructuralmente, que se haya construido por lo menos el cincuenta por ciento (50%)

de la estructura portante o el elemento que haga sus veces.

4. Para las licencias de intervencion y ocupacion del espacio publico, solo se exige

la presentacion de la solicitud dentro del término sefialado en el presente articulo.

Las revalidaciones se resolveran con fundamento en las normas urbanisticas y
demas reglamentaciones que sirvieron de base para la expedicion de la licencia
objeto de la revalidacion, tendran el mismo término de su vigencia y podran

prorrogarse por una sola vez por el término de doce (12) meses.

PARAGRAFO. La revalidacion podra ser objeto de modificaciones, caso en el cual
la expensa se calculara aplicando el articulo 2.2.6.6.8.10 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015. Si la modificacion de la revalidacion incluye el
cambio o inclusion de nuevos usos, se debera adelantar el trdmite de citacion a
vecinos colindantes de que trata el articulo 2.2.6.1.2.2.1 del Decreto Unico

Reglamentario 1077 de 2015, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

PARAGRAFO TRANSITORIO. A partir de la entrada en vigencia del presente
paragrafo y hasta el 31 de diciembre del afio 2017, todas las revalidaciones vigentes
podran tener una segunda prdrroga por un plazo adicional de doce (12) meses

contados a partir de la fecha de vencimiento de la primera prérroga.”

La solicitud de segunda prérroga deberd formularse dentro de los treinta (30) dias
calendario, anteriores al vencimiento de la primera prorroga de la revalidacion, y su
expedicién procederd con la presentacion de la solicitud por parte del titular
(Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2016).

10.6.1.2 Decreto 2063 del 1° de noviembre de 2018. Este decreto se centra en varios

aspectos relacionados con el Registro Nacional de Turismo (RNT):
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El Decreto 2063 de 2018 por el cual se modifican los articulos 2.2.4.1.1.6.,
22.41.1.10.,, 224121, 224122, 224123, 22.41.24. Y 224.1.3.4. del
Decreto Unico Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo, Decreto
1074 de 2015.

El presente Decreto tiene por objetivo modificar la informacion contenida en el
certificado del- Registro Nacional de Turismo que deben expedir las Cémaras de
Comercio y reducir los tramites que los prestadores de servicios turisticos deben

adelantar para su inscripcion

El certificado del Registro Nacional de Turismo debera contener la siguiente

informacion:

1.NUmero de inscripcién en el Registro Nacional de Turismo, el cual correspondera

al nimero Unico que en orden consecutivo se asigne al respectivo prestador.
2. Nombre, direccion y municipio del establecimiento de comercio.
3.Nombre del prestador y numero de identificacion.

4. Categoria y/o subcategoria cuando haya lugar a ella, del prestador de servicios

turisticos.
5. Fecha de expedicién y vigencia del registro.

6. Logo que identifica la Camara de Comercio y firma del representante legal o de
la persona autorizada que expidio el certificado (Ministerio de Comercio, Industria
y Turismo, 2018a).

Este decreto también modifica algunas disposiciones del Registro Nacional de

Turismo relacionadas con las causales para no efectuar el registro, los requisitos generales

para la inscripcion, la actualizacion, la inscripcion de los establecimientos de alojamiento

turistico y la contribucién parafiscal, entre otras.

10.6.1.3 Decreto 926 del 19 de marzo de 2010. Este decreto es expedido por el Ministerio

de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, que establece los diferentes requisitos para
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construcciones sismorresistentes NSR-10. Dicho decreto ha sido modificado mediante el
Decreto 2525 de 2010, que versa sobre modificacion y revalidacién de licencias de

construccién, licencias por etapas y otras disposiciones.

10.6.1.4 Decreto 1469 del abril 30 de 2010. El Decreto 1469 de 2010, expedido por la
Presidencia de la Republica (2010), hace referencia especialmente al tema de licencias
urbanisticas y a las funciones de orden publico de los curadores urbanos encargados de

emitir dichas licencias.

10.6.2 Leyes en las que se enmarca el proyecto

10.6.2.1 Ley 232 del 26 de diciembre de 1995. La Ley 232 de 26 de diciembre de 1995
(Congreso de la Republica, 1995) hace referencia a las normas y disposiciones que facilitan
el funcionamiento de los establecimientos comerciales, al igual que los decretos que la
reglamentan. Entre ellos, el Decreto 1879 de mayo 29 de 2008 (Presidencia de la
Republica, 2008) y las demas normas que la adicionen, modifiquen o sustituyan. EI Decreto
Reglamentario 1879 hace referencia a los requisitos documentales exigibles, los requisitos
de cumplimiento exigibles, la prohibicion de creacion y exigencias de licencias, permisos y
certificaciones para registro y apertura de establecimientos, entre otros.

10.6.2.2 Ley 300 del 26 de julio de 1996. La Ley 300 de 1996 es a través de la cual el
Congreso de la Republica (1996) reglamenta la Ley General de Turismo. El decreto que la
reglamenta es el 2590 del 9 de julio de 2009 (Ministerio del Interior y de Justicia, 2009), en
el que se hace referencia de los prestadores de servicios de vivienda turistica e inmuebles
sometidos al régimen de propiedad horizontal, tarjetas de registro de huéspedes, contrato de

hospedaje, infracciones y sanciones.

En cuanto a la Ley 300 de 1996, segun la Alcaldia de Bogota (1996):
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Establece que los concejos distritales o municipales, determinardn las zonas de
desarrollo turistico prioritario, asi mismo autoriza a las corporaciones de aquellos
municipios con menos de cien mil habitantes, que posean gran valor historico,
artistico y cultural para que establezcan un peaje turistico, sin que la tarifa supere un
salario minimo diario legal por vehiculo de uso publico o comercial y medio salario
minimo diario legal por vehiculo de uso particular. Dicta disposiciones sobre el
ecoturismo, etnoturismo, agroturismo, acuaturismo Yy turismo metropolitano;
turismo de interés social, Mercadeo, Promocion del Turismo y Cooperacion
Turistica Internacional, incentivos tributarios para el fomento de la actividad
turistica, Fondo de promociodn turistica, Corporacion Nacional de Turismo, Registro
Nacional de Turismo, derechos y obligaciones de los usuarios, control y sanciones.
Crea la division de policia de turismo dentro de la direccion de servicios
especializados de la Policia Nacional. Prestadores de servicios turisticos en
particular, establecimientos hoteleros o de hospedaje, agencias de viajes y de
turismo, transportadores de pasajeros, establecimientos de gastronomia, bares y
negocios similares, establecimientos de arrendamiento de vehiculos, empresas
captadoras de ahorro para viajes, guias de turismo, sistema de tiempo compartido,
operadores profesionales de congresos, ferias y convenciones, circulos

metropolitanos turisticos. (parr. 1).

10.6.2.3 Ley 1558 del 10 de julio de 2012. Mediante la Ley 1558 del 10 de julio de 2012 se
hacen modificaciones a la Ley 300 de 1996 y a la Ley 1101 de 2006. La Ley 1558 versa
sobre diferentes aspectos del turismo, tales como: definiciones, organizacion del sector

turistico, turismo social de la contribucién al turismo en cuanto a impuestos e incentivos,

Fondo Nacional de Turismo y otras disposiciones.

Merecen especial mencion para el actual proyecto los siguientes articulos de la Ley 1558
(Congreso de Colombia, 2012):

Articulo 1. Objeto. La presente ley tiene por objeto el fomento, el desarrollo, la

promocion, la competitividad del sector y la regulacion de la actividad turistica, a
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través de los mecanismos necesarios para la creacion, conservacion, proteccion y
aprovechamiento de los recursos y atractivos turisticos nacionales, resguardando el
desarrollo sostenible y sustentable y la optimizacion de la calidad, estableciendo los
mecanismos de participacion y concertacion de los sectores publico y privado en la

actividad.

Articulo 2. Modifiquese el articulo 1o de la Ley 300 de 1996, el cual quedaré asi:
“Articulo lo. Importancia de la industria turistica. El turismo es una industria
esencial para el desarrollo del pais y en especial de las diferentes entidades
territoriales y cumple una funcion social. Como industria que es, las tasas aplicables
a los prestadores de servicios turisticos en materia impositiva, seran las que
correspondan a la actividad industrial o comercial si le es méas favorable. El Estado

le dara especial proteccion en razon de su importancia para el desarrollo nacional.

Articulo 3. Modifiquese el articulo 20 de la Ley 300 de 1996, el cual tendrd 4
nuevos principios y quedara asi: “Articulo 20. Principios. Son principios rectores de

la actividad turistica los siguientes:

1. Concertacion. En virtud del cual las decisiones y actividades del sector se
socializaran en acuerdos para asumir responsabilidades, esfuerzos y recursos entre
los diferentes agentes comprometidos, tanto del sector estatal como del sector
privado nacional e internacional para el logro de los objetivos comunes que

beneficien el turismo.

Las comunidades se constituyen en parte y sujeto de consulta en procesos de toma
de decisiones en circunstancias que asi lo ameriten, para ello se acudira al
consentimiento previo libre e informado como instrumento juridico ajustado al

marco internacional de Naciones Unidas.

2. Coordinacion. En virtud del cual las entidades publicas que integran el sector

turismo actuaran en forma coordinada en el ejercicio de sus funciones.

3. Descentralizacion. En virtud del cual la actividad turistica es responsabilidad de

los diferentes niveles del Estado en sus areas de competencia.
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4. Planeacion. En virtud del cual las actividades turisticas seran desarrolladas de
acuerdo con el plan sectorial de turismo, el cual formara parte del plan nacional de

desarrollo.

5. Libertad de empresa. En virtud del cual, y de conformidad con lo establecido en
el articulo 333 de la Constitucion Politica, el turismo es una industria de servicios de
libre iniciativa privada, libre acceso y libre competencia, sujeta a los requisitos
establecidos en la ley y en sus normas reglamentarias. Las autoridades de turismo en
los niveles nacional y territorial preservaran el mercado libre, la competencia abierta
y leal, asi como la libertad de empresa dentro de un marco normativo de idoneidad,
responsabilidad y relacion equilibrada con los usuarios.

6. Fomento. En virtud del cual el Estado protegera y otorgara prioridad al desarrollo
integral de las actividades turisticas, recreacionales y en general, todo lo relacionado

con esta actividad en todo el territorio nacional.

7. Facilitacion. En virtud del cual los distintos organismos relacionados directa o
indirectamente con la actividad turistica simplificaran y allanaran los tramites y
procesos que el consejo superior de turismo identifigue como obstaculos para el

desarrollo del turismo.

8. Desarrollo social, econémico y cultural. El turismo conforme al articulo 52 de la
Constitucion Politica, es un derecho social y econémico de las personas dada su
contribucion al desarrollo integral en el aprovechamiento del tiempo libre y en la

revalorizacion de la identidad cultural de las comunidades.

9. Desarrollo sostenible. El turismo se desarrolla en armonia con los recursos
naturales y culturales a fin de garantizar sus beneficios a las futuras generaciones.
La determinacién de la capacidad de carga constituye un elemento fundamental de
la aplicacion de este principio. El desarrollo sostenible se aplica en tres ejes basicos:

ambiente, sociedad y economia.
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10. Calidad. En virtud del cual, es prioridad optimizar la calidad de los destinos y de
los servicios turisticos en todas sus areas, con el fin de aumentar la competitividad

del destino y satisfacer la demanda nacional e internacional.

11. Competitividad. En virtud del cual, el desarrollo del turismo requiere propiciar
las condiciones necesarias para el mejoramiento continuo de la industria turistica, de
forma que mediante el incremento de la demanda genere riqueza y fomente la

inversion de capital nacional y extranjero.

12. Accesibilidad. En virtud del cual, es deber del sector turistico propender
conforme al articulo 13 de la Constitucion Politica, la eliminacién de las barreras
que impidan el uso y disfrute de la actividad turistica por todos los sectores de la

sociedad, incentivando la equiparacion de oportunidades.

13. Proteccién al consumidor. Con miras al cabal desarrollo del turismo, el
consumidor seré objeto de proteccion especifica por parte de las entidades publicas
y privadas. (p. 1).

10.6.2.4 Ley 92 del 24 de enero de 1979. A través de la Ley 9 del 24 de enero de 1979
(Congreso de Colombia, 1979) se dictan medidas sanitarias tales como: proteccion del
medio ambiente, suministro de agua, salud ocupacional, saneamiento de edificios,
alimentacidn, vigilancia y control epidemiolégico, derechos y deberes relativos a la salud, y

merece especial mencion:

Titulo I de la proteccion del Medio ambiente, Objeto, Articulo 1. Para la proteccién

del Medio Ambiente la presente Ley establece:

a) Las normas generales que serviran de base a las disposiciones y reglamentaciones
necesarias para preservar, restaurar u mejorar las condiciones necesarias en lo que

se relaciona a la salud humana;

b) Los procedimientos y las medidas que se deben adoptar para la regulacion,
legalizacion y control de los descargos de residuos y materiales que afectan o

pueden afectar las condiciones sanitarias del Ambiente.
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10.6.2.5 Ley 675 del 3 de agosto de 2001. La Ley 675 del 3 de agosto de 2001 (Congreso
de Colombia, 2001) corresponde a la reglamentacién para el régimen de Propiedad
Horizontal, que contempla: principios planteados por la ley, definiciones, de la constitucion
del régimen de propiedad horizontal, de la extincién de la propiedad horizontal, de los
bienes privados o de dominio en particular y comunes, solucion de conflictos y sanciones,

acerca del administrador y revisor fiscal:

Articulo 1. Objeto. La presente ley regula la forma especial de dominio,
denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad
exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los
demés bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia
pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de la

propiedad.

10.6.2.6 Norma Técnica Sectorial NTSH 010. El Instituto Colombiano de Normas Técnicas
y Certificacion (Icontec, 2008) ha establecido la Norma Técnica NTSH sectorial 010 para
apartahoteles. Esta norma da indicaciones relacionadas con requisitos de planta (zona de
parqueo, entrada de clientes, espacios publicos, unidad de alojamiento, habitacién, saldn-
comedor, cocina y alimentos, entre otros), requisitos de servicios (servicio al cliente,
seguridad, transporte y auditorias internas, entre otros) y criterios de evaluacion para el

otorgamiento del certificado de calidad turistica.
Esta norma incluye (Icontec, 2008):
1. Objeto

Esta norma técnica sectorial establece los requisitos que deben cumplir los

apartahoteles para asegurar la calidad en la prestacion del servicio.
3. Alcance

Los requisitos que se establecen en esta norma son aplicables, de manera general, a
todos los establecimientos de alojamiento y hospedaje clasificados como

apartahoteles.
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10.6.2.7 Norma Técnica Colombiana Icontec 1700. La Norma Técnica Colombiana 1700
(Icontec, 1982) se refiere al Cdodigo de Higiene y Seguridad, medidas de seguridad en
edificaciones y medios de evacuacion y las normas que la adicionen, modifiquen o
sustituyan. Contiene definiciones, requisitos, condiciones generales, indicaciones

complementarias y otras normas que deben consultarse:
1. Objeto

Esta norma establece los requisitos minimos que deben cumplir los medios de salida
para facilitar la evacuacién de los ocupantes de una edificacion en caso de fuego u
otra emergencia (Icontec, 1982).

10.6.2.8 Resolucion 1541 del 12 de noviembre de 2013. La Resolucion 1541 de noviembre
12 de 2013 (Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2013) hace referencia a los
diferentes aspectos que tienen que ver con la calidad del aire y los olores ofensivos, tales
como: niveles permisibles y evaluacion de los niveles de calidad del aire, quejas por olores
inofensivos, plan para la reduccion de impacto por estos olores y plan de contingencia para

las emisiones de los mismos:

Articulo 1. Objeto. La presente resolucién establece las reglas para la recepcién de
quejas, los niveles permisibles de la calidad del aire o de inmision y la evaluacion

de la emision de olores inofensivos.

Asi mismo regula el Plan para la Reduccion del Impacto por Olores Ofensivos y

Plan de Contingencia.

10.6.3 Licencias

Para desarrollar el proyecto Coliving del Café es necesario solicitar, ya sea a la Curaduria 1
0 a la Curaduria 2 de Pereira, la licencia de urbanismo y construccién bajo la modalidad de
obra nueva, con el fin de desarrollar el plan de trabajo estipulado para la construccion. Para
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ello existen unos requisitos minimos que se deben seguir, y que se relacionan a

continuacion:

A. Definir el tipo de licencia a solicitar: dentro de los distintos tipos de licencias se
encuentra urbanizacion, parcelacion, subdivision o construccion. Para el caso del proyecto
Coliving del Café, es necesario solicitar licencia de urbanizacién y construccién, de
acuerdo con el Decreto 1197 del 21 de julio del 2016 (Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio, 2016).

B. Consultar con Curaduria Urbana: se deben analizar las posibles afectaciones del

lote y el estado de los propietarios.

C. Aportes de documentos para trdmites: se deben presentar los siguientes

documentos, segun la Curaduria 2 de Pereira (2020):

1. Copia del Certificado de Libertad y Tradicion del/los inmueble(s) objeto de la
solicitud, cuya fecha de expedicidén no sea superior a un mes antes de la fecha de
solicitud.

2. Formulario Unico Nacional.

3. Copia del documento de identidad del solicitante o certificado de existencia y
representante legal (se suministra en la Curaduria 2 de Pereira sin costo al momento

de la solicitud de radicacion).

4. Poder o autorizacion debidamente otorgado cuando se actle mediante apoderado

0 mandatario, con presentacion personal de quien lo otorgue.
5. Copia del recibo de pago del Impuesto Predial.
6. Relacion de la direccion de los predios colindantes al proyecto.

D. Entrega de planos del proyecto: se deberan aportar los planos arquitectonicos y
estructurales, el estudio de suelos y las memorias de calculos de elementos estructurales y

no estructurales, entre otros.
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E. Radicacion de licencia: se hace radicacion formal de licencia, la cual tiene un
tiempo de respuesta de aproximadamente entre 45 dias y 4 meses, dentro de los pardmetros

normales.

F. Citacion a vecinos: después de radicado el tramite se citara a los propietarios de
predios colindantes, para que hagan parte y puedan ejercer sus derechos. La citacion se hara
por correo certificado.

G. Visita y valla: desde el dia siguiente a la fecha de radicacion debe estar instalada
la valla. Debe anexarse al tramite la fotografia de esta (fondo amarillo, letras negras

formato: 100 cm x 70 cm) como es requisito por ley.
H. Estudio de trdmite.
I. Pago de expensas, impuestos y(u) obligaciones urbanisticas.

J. Expedicion de la licencia de construccién, resolucion y nomenclatura: se
estudiara, se tramitara y se expedird la licencia correspondiente después de revisado el
tramite objeto de la solicitud, verificando el cumplimiento del proyecto con las normas
urbanisticas y de edificacion vigentes, y posterior al pago respectivo de la totalidad de

expensas a la curaduria y de impuestos al municipio.

K. Inicia proceso de construccion.

10.6.4 Tramite de impuestos

El proyecto deberd pagar mensualmente los impuestos de Industria y Comercio, luego de
estar registrado ante la Secretaria de Hacienda de Pereira. Estos seran declarados

anualmente.

Bajo el entendido de que los servicios que presta el Coliving son servicios
integrados, es decir, el servicio incluye generalmente alojamiento, servicio de lavanderia y
gimnasio, de acuerdo con el articulo 5 del Decreto 260 de febrero 19 del 2001, de
Minhacienda (2001):
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Pagos no sujetos a retencion. A las retenciones previstas en el articulo anterior les
son aplicables las excepciones contenidas en las normas vigentes sobre retenciones
en la fuente, salvo las que se refieren a los pagos 0 abonos en cuenta por servicios
de restaurante, hotel y hospedaje, los cuales quedan sujetos a esta retencion, siempre
que el pago o abono en cuenta sea efectuado en forma directa por una persona
juridica, una sociedad de hecho o una entidad o persona natural que tenga la calidad

de agente retenedor.

10.6.5 Relaciones comerciales

A continuacion, se presenta un resumen de las relaciones comerciales en las cuales se
incurrirdn dentro del proyecto Coliving del Café, tanto en su construccién como en su

operacion.

10.6.5.1 Contratos de construccion a precio unitario fijo sin posibilidad de ajuste. El
proyecto Coliving del Café contara con los Ilamados contratos de construccion a precio
unitario fijo sin posibilidad de ajuste. Dentro de estos contratos estaran los de cimentacion,
estructura, redes hidrosanitarias, redes eléctricas, urbanismo, mamposteria, enchapes,

pintura exterior e interior y acabados (anexo E).

10.6.5.2 Contratos de suministros e instalacion. Son aquellos contratos en los cuales se
adquieren elementos o equipos necesarios para la construccion u operacién del proyecto.
Dentro de este grupo de contratos estaran las impermeabilizaciones, carpinteria metalica,
carpinteria en madera, carpinteria en aluminio, granito de mesones, redes de gas, aire
acondicionado, red contra incendio, y contratos mayores tales como ascensores, jacuzzi y

sauna (anexo F).
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10.6.5.3 Contratos de suministros. Los contratos o requisiciones de servicios 0 suministros
se contardn principalmente para los insumos del mobiliario habitacional, las zonas de

coworking, lobby, equipos y elementos entregados a la administracion (anexo G).

10.6.5.4 Contratos financieros. Se elaboraran contratos de este tipo para obtener el crédito
constructor. Dentro de este tipo de contrato se establecerdn las condiciones de pago, la tasa
de financiacion, los hitos de programacién para desembolso de crédito y las condiciones del

crédito preoperativo.

10.6.5.4.1 Crédito tradicional constructor. Comprende:

¢ Financiacion: hasta el 70% para proyectos de vivienda mayores a VIS, hasta el
80% para proyectos de vivienda VIS y hasta el 80% para proyectos diferentes
de vivienda. La financiacidn siempre sera otorgada sobre el total de los costos

de construccién del proyecto.

e Plazo: periodo de gracia durante la construccién (solo se pagarén los intereses
del valor desembolsado mes a mes), 120 meses luego de la construccion para

el pago total del valor del préstamo.

e Tasa: la vigente a la fecha de desembolso. Calculada con base en el DTF mas
un spread T. A., con su equivalencia en UVR.

e Garantia: hipoteca en primer grado sobre el lote y pagareés.
e Desembolsos: de acuerdo con porcentaje de avance de obray con la inversién
ejecutada.

e Seguros: pdliza de todo riesgo constructores durante el periodo de construccion
y ventas; posteriormente, incendio y terremoto sobre los inmuebles terminados,

que garanticen el credito.
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10.6.5.4.2 Requisitos para adquirir el credito. Entre los requisitos para adquirir el crédito

estan:

e Solicitud de crédito.

e Certificado de Camara y Comercio de la sociedad y socios que sean personas

juridicas.
e Composicion accionaria del solicitante y sociedades socias.
e Autorizacion para consultar centrales de riesgo.
e Declaracion de renta del Gltimo afio gravable.

e Estados financieros actualizados.

e Documentos en formato Word: a) Memoria descriptiva detallada del Proyecto, b)

estudio de suelos con recomendaciones de cimentacion, c¢) listado de
especificaciones técnicas, d) estudio de trafico de ascensores, elevadores y

duplicadores, si se requiere, y e) formulario de Informacion Saras, si se requiere.
e Documentos en formato Excel: a) cuadro de areas general del proyecto, b)

estudio de factibilidad, c) presupuesto del costo total del proyecto, d) flujo de caja
del proyecto, €) cuadro de unidades tipo, f) informe detallado de preventas y Q)

andlisis del mercado en el sector.

e Documentos en formato AutoCAD Version minima 2008: a) plan de
localizacion del Proyecto en la ciudad y b) planos arquitecténicos completos

del proyecto.

e Documentos en formato JPG: a) licencia de construccion y urbanismo, b)
fotografias del lote y(o) del avance de obra, c) plantas amobladas, y d)

programacion de la obra en diagrama de Gantt o similar, entre otros.

390



10.6.5.5 Contratos de alquiler de maquinaria. En el proyecto Coliving del Café no se tiene
contemplada la compra de maquinaria y equipos, sino tercerizarla mediante alquiler a

proveedores.

10.6.6 Relaciones laborales

Los contratos a los que establecen relaciones laborales son los siguientes:

10.6.6.1 Contratos a término indefinido. Para el proyecto Coliving del Café se tendran
presentes las politicas de la empresa, en cuanto a la contratacion de profesionales. El
gerente general y el coordinador de mercadeo, ambos contratados para la operacion, serén
los Unicos que contardn con este tipo de contrato y deberan estar por tres meses en periodo

de prueba (anexo H).

10.6.6.2 Contratos a término fijo. Para el proyecto Coliving del Café se tendran presentes
las politicas de la empresa, en cuanto a la contratacion de profesionales y técnicos como lo
son el contador, el auxiliar de mantenimiento, las recepcionistas y las aseadoras. Seran los
Unicos que contaran con este tipo de contrato y deberan estar por dos meses en periodo de

prueba (anexo ).

10.6.6.3 Contratos obra labor. Para el Ingeniero Supervisor en la construccién se contara
con un contrato por obra labor, que tendra como maximo dos meses de periodo de prueba.

(anexo J).

10.6.6.4 Contratos mediante modalidad de outsourcing. Mediante esta modalidad seran
contratos los servicios de vigilancia, los cuales se prestaran por medio de una empresa

designada por la compaiiia, con la que se tenga una cobertura y un convenio nacional. Los
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horarios deberan abarcar 24 horas continuas durante los 7 dias de la semana. En el horario

nocturno contara con un vigilante adicional rondero.

Mediante esta modalidad de contratacion también se ejecutard la actividad de
registro de actas de vecindad las cuales determina el estado de los inmuebles aledafios y la

realizacion de reglamentos de propiedad horizontal de los mismos.

10.6.6.5 Contratos por prestacion de servicios y honorarios, asesorias y consultorias.
Dentro de este tipo de contratos estaran: servicios de disefios estructurales, estudio de
suelos, disefio de cimentacion, disefios arquitectonicos, hidrosanitarios y eléctricos, y
topografia. Adicionalmente, se contemplaran mediante esta modalidad de contratos los

servicios de Retie, supervision técnica y revision de disefios (anexo K).

10.6.7 Manejo de contratos de seguros

Se procedera a contratar como corredor de seguros a la empresa Pereira ATTEP Seguros,
mediante la cual se gestionaran las polizas de todo riesgo y responsabilidad civil
extracontractual del proyecto de construccion. Asi mismo, todos los subcontratistas deberan
gestionar sus polizas precontractuales, contractuales y postcontractuales con la empresa
contratada, con el fin de cubrir riesgos asociados a la actividad mediante p6lizas sombrilla
de obra, para estar dentro del PAC de negociacion empresarial y de sus beneficios.

Una vez el proyecto inicie la operacion se tramitaran las polizas del seguro hotelero,
el seguro de la propiedad y el seguro de los inmuebles incluidos en esta, con la corredora

Pereira ATTEP Seguros, mencionada inicialmente.

10.6.8 Constitucion de empresa S.A.S.

Para el desarrollo del proyecto del Coliving del Café se constituira la empresa Coliving del
Cafe S.A.S. Se elige constituir una S.A.S. dado que es una figura legal sencilla, creada a
través de un documento privado. Este tipo de sociedad permite fijar las reglas de
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funcionamiento, y contar asi con estatutos y reglamentos flexibles para los empresarios.
Igualmente, no es necesario establecer una duracion determinada. En cuanto al pago de
capital por parte de los socios, este puede aportarse en un plazo hasta de dos afios y existe

mayor maleabilidad en la regulacion de los derechos patrimoniales.

Los impuestos que se deben de pagar por ser una organizacion S.A.S. son:
impuestos a la renta, impuestos sobre las ventas, impuesto al consumo, impuesto de

Industria y Comercio y el gravamen a los movimientos financieros.

Ante la Camara de Comercio de Pereira (s. f.) se tendra que hacer el tramite

respectivo de constitucion legal de la sociedad, la cual consta de los siguientes pasos:

e Solicitar el concepto de uso del suelo si se va a dar apertura a un establecimiento
de comercio.

e Verificacion de no existencia del nombre elegido para la Sociedad y/o los
establecimientos de comercio (figura 114).

e Elevar una escritura privada de constitucion.

e Cancelar el Impuesto de Registro.

e Inscribirse en el Registro Unico Tributario y obtener el Ndmero de Identificacion
Tributaria.

e Inscribirse en el Registro Mercantil y obtener la Matricula Mercantil.

e Inscribirse como contribuyente del Impuesto de Industria y Comercio.

e Concepto de Idoneidad Sanitaria CIS.

e Condiciones de Seguridad.

e Derechos de autor por ejecucion publica de la musica (siempre y cuando se vaya
a poner musica dentro del establecimiento).

e Inscribir la sociedad o la empresa en el Registro Unico Tributario (RUT), como
responsable del Impuesto al Valor Agregado (IVA).

e Establecer si es 0 no es agente retenedor.

e Registro de los libros de contabilidad.

e Inscribirse ante la Administracion de Riesgos Profesionales.
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Figura 114

Revision de nombre Coliving del Café en el Registro Unico Mercantil (RUES)

‘ RU ES Guiia de Usuario Camaras de Comercio /Qué es el RUES?

& Registro Mercantil

1M *1.5M

de Personas
Naturales
Registradas

EL Registro Mercantil permite a todes los empresarios ejercer cualquier actividad de Personas
comercialy acreditar publicamente su calidad de comerciante. Juridicas

Namero de Identificacion Nombre / Palabra Clave Matricula / Inscripcion

Localice comerciantes por su razon social o nombre.

coliving del café Consultar

| Info La consulta por Nombre no ha retornado resultados

mnl &

Nota. Tomado de Registro Unico Empresarial y Social (RUES, 2020).

Dado que dentro del Coliving se elaboraran alimentos, se requieren los siguientes

tramites:

e Obtencion del Registro Instituto Nacional de Vigilancia de Medicamentos y
Alimentos (Invima) para la fabricacion y comercializacion de los productos.

e Obtencion del concepto de idoneidad sanitaria expedido por la Secretaria de
Salud Municipal de Pereira.

e Control de plagas a criterio de la autoridad sanitaria.

e Certificado de vertimientos expedido por la Corporacion Auténoma Regional del
Risaralda (Carder).

e Normas de salud ocupacional, higiene y seguridad industrial, las cuales deben de
ser presentadas e inscritas en el Ministerio de Proteccion Social.

Por encontrarse el proyecto enmarcado en el sector turismo, se debe de cumplir con
la Ley 300 del 26 de julio de 1996, articulo 61 donde se establece el Registro Nacional de
Turismo (Congreso de la Republica, 1996) y el articulo 12 de la Ley 1101 del 22 de

noviembre de 2006, la cual define que los prestadores de servicios turisticos se encuentran
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obligados a registrarse en el Registro Nacional de Turismo (RNT) antes de iniciar sus
operaciones en Colombia (Congreso de Colombia, 2006).

Dicho registro se debe hacer ante la Camara de Comercio, de conformidad con los
articulos 164 y 166 del Decreto Ley 019 del 10 de enero de 2012 (Presidencia de la
Republica de Colombia, 2012). El trdmite de inscripcion no tiene ningin costo; no
obstante, luego de diligenciar el formulario de solicitud de inscripcion de registro en este
portal debe proceder a pagar el Impuesto de Registro de que trata el articulo 226 de la Ley
223 del 20 de diciembre de 1995 (Congreso de Colombia, 1995b). Este impuesto es de
caracter departamental y se genera por cualquier inscripcion que se realice en la Camara de
Comercio (Congreso de la Republica, 1995). Para estos efectos, de acuerdo con el Decreto
650 del 3 de abril de 1996, se tomara como un documento sin cuantia (Presidencia de la
Republica de Colombia, 1996).

En este registro deberan inscribirse todos los prestadores de servicios turisticos que
efectlien sus operaciones en Colombia, y se renovard a méas tardar el 31 de marzo de cada
afio, segun lo establecido en el articulo 166 del Decreto 019 del 10 de enero de 2012
(Presidencia de la Republica de Colombia, 2012).

En cuanto a los requisitos generales para la inscripcion del Registro Nacional de
Turismo (RNT), se incluyen:

e Estar inscritos previamente en el Registro Mercantil.

e Las actividades y(0) funciones que el prestador de servicios turisticos pretende
inscribir en el Registro Nacional de Turismo (RNT) deberan corresponder a la
actividad comercial y(o) el objeto social del Registro Mercantil. ElI Registro
Mercantil debe estar vigente a la fecha de solicitud de inscripcion en el Registro
Nacional de Turismo (RNT).Diligenciar en el formulario virtual la Capacidad
Técnica y la Capacidad Operativa.

e Diligenciar en el formulario electronico la informacion correspondiente al
patrimonio neto, segun la categoria de prestador, y adjuntar el estado financiero,
conforme al marco normativo contable certificado por el prestador o su

representante legal y el contador publico bajo cuya responsabilidad se haya
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preparado, de acuerdo con el articulo 37 de la Ley 223 del 20 de diciembre de
1995 (Congreso de la Republica, 1995).

e Adherirse al Codigo de Conducta que promueven politicas de prevencion y
eviten la explotacion sexual comercial de nifios, nifias y adolescentes en su
actividad turistica, de acuerdo con lo previsto en la Ley 1336 del 20 de julio de
2009 (Congreso de Colombia, 2009).

e Soporte de implementacién o acreditacion de la Norma de Sostenibilidad
Turistica (si aplica).

e Los demas que correspondan a la categoria elegida.

10.7 ESTUDIO FINANCIERO

El proyecto Coliving del Café en el horizonte del tiempo estd compuesto por tres fases: la
primera, esta dada por los estudios, disefios y construccion del edificio Coliving del Café; la
segunda, es la puesta en operacion, lo cual representa los flujos futuros que sustentan la

inversion del proyecto; y la tercera, es la liquidacion, tal como se aprecia en la tabla 92.

Tabla 92
Resumen horizonte del proyecto Coliving del Café
M + N + 1 N + 1
Inversion Estudios, disgﬁos y Operacion Liquidacion
construccion
Tiempo 24 meses 10 afos 12 afos

Por lo tanto, segun lo establecido, el horizonte del proyecto es de 12 afios. La
estructura financiera de este se desarrollara bajo la modalidad de project finance, definida
asi por Gomez y Diez (2015): “Dicho desde la financiacion sin recursos, como aquella en la
que el prestamista saldara la deuda con el flujo de caja generado por el proyecto, y en el

caso que el proyecto falle, con los activos del proyecto” (p. 227). Para el caso del proyecto
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Coliving del Café, luego de dos afios de construccion del proyecto se iniciard con la
operacion, durante esta etapa se reflejaran ingresos operaciones, esto se hara por 10 afios.;
para esto el costo del proyecto se financiara asi: el 80% de la construccion, por medio de un

préstamo bancario, y el restante 20%, con fondos de los inversionistas.

La estructura deuda/capital del proyecto es de 2,14, con una inversién de los socios
equivalente a $2.903.190.935,90 y un crédito por valor de $6.222.896.371, para un costo
total de $9.126.087.307. El valor del crédito es desembolsado durante el periodo de
construccion del proyecto con base en el avance de ejecucion de la obra. EI primer
desembolso se realiza una vez el proyecto lleve un porcentaje de ejecucion fisica del 15%,
y asi hasta completar el 100% del proyecto, esto se refleja en el flujo de caja.

Durante la fase de construccién se acuerda con el banco un periodo de gracia en el
pago del crédito durante la etapa de construccion, y su amortizacion se hace a diez afos,
que inicia el primer afio de operacion del proyecto y concluye el afio 10. El pago del crédito
es respaldado por los ingresos percibidos por la operacion del servicio de coliving, y por
otros ingresos como alquiler de pelugueria, guarderia de mascotas, parqueadero y zona de

coworking, los cuales forman parte integral del concepto del proyecto.

10.7.1 Costo de capital®?

El costo de capital del proyecto Coliving del Café es calculado por medio del modelo de
valoracion del precio de los activos financieros (CAPM, por sus siglas en inglés capital
asset pricing model).>* Este modelo permite calcular la rentabilidad minima esperada por
los inversionistas del proyecto; ademas, integra la tasa libre de riesgo (Rf), la rentabilidad
del mercado (Rm) y el coeficiente B, que corresponde al riesgo no diversificable, y se

calcula por medio de la ecuacion 6, tal como aparece a continuacion.

33 La tasa de descuento o costo de capital es el precio que se paga por los fondos requeridos para pagar la
inversién representa una medida de la rentabilidad minima que se exigira al proyecto, segln su riesgo, de
manera tal que el retorno esperado permita cubrir la totalidad de la inversion inicial, los egresos de la
operacion, los intereses pagados y la rentabilidad que el inversionista le exige a su propio capital invertido.
(Gémez y Diez, 2014, p. 58)

34 El modelo CAPM. Este modelo permite calcular el costo de los fondos que aportan los accionistas, es decir,
el costo de los recursos propios (ke). (Gomez y Diez, p. 60).
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ke =Rf +(Rm —Rf)f8 (6)

Nota. Tomada de Evaluacion financiera de proyectos (Gomez y Diez, 2015, p. 60).

Para el célculo del ke del Coliving del Café, la tasa libre de riesgo (Rf) corresponde a la
rentabilidad del Treasury Bond de USA a 10 afos, la rentabilidad del mercado (Rm) es la
rentabilidad anual del Standard & Poor's 500 (S&P 500) y el calculo del coeficiente (B), del

beta desapalancado empresa fue realizado por medio de la ecuacion 7:

E D(1—1t)

ez pa—o TErpa-nr¢ O

Nota. Tomado de Evaluacion financiera de proyectos (Gémez y Diez, 2015, p. 62).

donde:
Bu: beta desapalancado o beta de la empresa sin deudas
BI: beta apalancado, o beta de la empresa con deuda
D: deuda
E: capital
T: tasa de impuestos

El célculo del beta de la deuda (Bd) se realiz6é por medio de la ecuacion 8:

_cd—Rf

pd PM (8)

Nota. Tomado de Evaluacion financiera de proyectos (Gémez y Diez, 2015, p. 62).

398



donde:
Cd: costo de la deuda
Rf: tasa libre de riesgo
PM: Rm — Rf

El calculo del beta apalancado (B1) se obtiene con la ecuacion 9:

Bl = Bu +§ (1—t)(Bu— Bd) ©)

Nota. Tomado de Evaluacion financiera de proyectos (Gomez y Diez, 2015, p. 63).

Para el calculo del coeficiente beta con la ecuacidn 9, es necesario identificar la
informacion del sector de hoteleria reportada en la pagina de Damodaran (2020), como se

muestra a continuacion en la tabla 93.

Tabla 93
Informacién sector de hoteleria
Industry name Number Beta D/E Ratio Effective Unlevered Cash/firm
of firms Tax rate beta value
Hotel/gaming 65 1.26 56.41% 12.52% 0.89 3.05%

Nota. En el original en inglés, decimales separados con punto. Tomado de Damodaran
ONLINE. People. Betas por sector (US). Damodaran (2020).

Segun Damodaran (2020), la tasa libre de riesgo (Rf) equivale a la rentabilidad
anual del Treasury Bond 10 afios, que para el afio 2019 fue de 1,92%, y la rentabilidad del
mercado obtenida del rendimiento mensual del indice Standard & Poor's 500 (S&P 500)

durante los altimos 10 afios, el cual arroja una rentabilidad anual de 7,66%.
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Aplicando la ecuacion 6 se obtiene una beta des apalancado (Bu) del mercado de
hoteleria en estados unidos como se muestra en la tabla 94.

Tabla 94
Mercado de hoteleria en Estados Unidos

Damodaran: hotel/gaming

Beta 1,26
D/E 56,41%
Impuestos 12,52%
Equity 64%
Deuda 36%
Rm 7,66%
Kd 5,88%
bu 1,0715
bd 0,690

Nota. Tomado de Damodaran ONLINE. People. Betas por sector (US). Damodaran (2020).

Para el proyecto de Coliving del Café, con una estructura deuda capital de 70%
deuda y 30% capital, una tasa de interés anual del 30%, un costo de deuda de 9,99% y el bu
calculado con el mercado de Estados Unidos se obtiene la beta apalancado (p1) del proyecto

con la ecuacién 10 y se registra en la tabla 95.

Tabla 95
Estructura deuda/capital Coliving del Café

Coliving del Cafe

Deuda 6.222.896.372
Equity 2.903.190.936
D/E 2.143
Impuestos 30%
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Coliving del Café

Kd 9,9%
RF 1,92%
Bd 1,39
PM 5,74%
Bl 0,602

Con la informacion obtenida en la tabla 95 se procede a calcular el Ke (costo de

capital) del sector en Estados Unidos, por medio de la ecuacion 10.

kelUS = 1,92% + (7,66% — 1,92%) = 0,602 kelUS=5,38% (10)

Para llevar este valor al mercado de hoteleria en Colombia, especificamente para el
proyecto Coliving del Café, es necesario aplicar la ecuacion 11 de devaluacion de Fisher,

que ajusta la diferencia inflacionaria entre los dos paises.

_ Inflacién COL — Inflacién USA
B 1+ Inflacion USA

4

Inflacion USA |2,73%
Inflacion Col 3,62%
DPL 0,87%

DFL

(11)

Nota. Tomado de Datosmacro (Expansion, 2020a, s. p.).

De la suma producto entre el keUS y el DPL calculado se obtiene el ke para

Colombia, como se muestra en la tabla 96.

Tabla 96
Costo patrimonio Colombia
keUS 5,38%
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DPL 0,87%

KeCol 6,29%

Por ultimo, para paises como Colombia en via de desarrollo se debe incluir el riesgo
pais, el cual representa “un riesgo adicional por invertir en activos de estos paises” (GOmez
y Diez, 2015, p. 61). En consecuencia, el valor de ke real debe incluir el riesgo pais actual
que equivale a 7,83%. Por lo tanto, el resultado de Ke para el proyecto Coliving del Café
equivale a 14,61%, este corresponde a la rentabilidad minima exigida por los inversionistas

del proyecto.

10.7.2 Costo promedio ponderado (WACC)*®

El proyecto Coliving del Café cuenta con dos fuentes de financiacién como son: el capital
de los inversionistas y un crédito adquirido en una entidad financiera, los cuales estan

distribuidos de la siguiente manera como se registra en la tabla 97.

Tabla 97
Costo de capital promedio ponderado de Coliving del Café
S Porcentaje de Ponderad
Participacién participacion CiAl CiDlI 0
Deuda $ 6.222.896.371,97 68% 9,98% 6,99% 4,76%
EQ $ 2.903.190.935,90 32% 14,60%  14,60% 4,64%
Total $ 9.126.087.307,86 WACC 9,41%

10.7.3 Crédito

El crédito del proyecto esta amortizado con base en 360 dias, la tasa de interés esta
compuesta por la DTF (EA) y un spread de 5 puntos (TA), la cual arroja un resultado de

9,88% (EA) para el primer afio del crédito. El periodo de amortizacién es de 12 afios,

35 Es la suma ponderada de los costos de todas las fuentes de financiacion (Gomez y Diez, 2015, p. 66).
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incluyendo los 2 primeros afios de gracia durante la construccion del proyecto; sin
embargo, los intereses causados son pagados mensualmente desde el mes 1.

La DTF fue proyectada para los 12 afios del proyecto; por lo tanto, la tasa de interés
cambia de un afio a otro. La proyeccion se realiza con base en el Informe Anual de
Proyecciones Econdmicas Colombia 2020 de Bancolombia (2020), el cual proyecta la DTF
hasta el afio 2024, y con base en los datos histéricos se proyecta para los afios restantes del
proyecto (figura 115). ElI desembolso del crédito se hace con base en el avance de la
construccién, y el primer desembolso se efectia una vez el proyecto alcanza el 15%

construido.

Figura 115
Proyeccion del DTF para Coliving del Café

8,00%
7,00%
6,00%
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0,00%
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Nota. Representacion de la Proyeccion del DTF durante el horizonte del proyecto, con base
en datos del 2014 y proyectados hasta el 2032.
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El gasto financiero durante la vigencia el crédito es de $3.928.492.307, y

anualmente el costo del pago de capital mas intereses asciende en promedio a

$970.000.000.

A continuacién, en la tabla 98, se presenta el nimero de desembolsos durante el

periodo de construccion y la amortizacion del crédito durante los 12 afios de vigencia del

proyecto. Este periodo es calculado con base en 360 dias. De igual manera, en la tabla 99,

periodo de operacién, puede observarse la cuota mensual, el abono a capital y el pago de

intereses.

Tabla 98

Periodo de construccion

Periodo Fecha Interés Cuota Capital  Saldo Desembolso % Avance

1 1/01/2020 $ - - - $-

2 1/02/2020 $ - - - $- 0
3 1/03/2020 $ - - - $- 0
4 1/04/2020 $ - - - $- 0
5 1/05/2020 $ - - - $- 0
6 1/06/2020 $ - - - $- 4%
7 1/07/2020 $ - - - $- 7%
8 1/08/2020 $ - - - $- 11%
9 1/09/2020 $ - - - $1.248.080.933 $1.248.080.933 20%
10 1/10/2020 $9.837.422 - - $1.248.080.933 26%
11 1/11/2020 $9.837.422 - - $1.963.052.617 $714.971.684 32%
12 1/12/2020 15.472.856 - - $1.963.052.617 3%
13 1/01/2021 16.572.878 - - $2.743.532.454 $ 780.479.837 0
14 1/02/2021 23.162.003 - - $2.743.532.454 1
15 1/03/2021 23.162.003 - - $ 3.635.745.691 $892.213.237 1
16 1/04/2021 30.694.425 - - $ 3.635.745.691 1
17 1/05/2021 30.694.425 - - $ 3.635.745.691 1
18 1/06/2021 30.694.425 - - $ 3.635.745.691 66%
19 1/07/2021 30.694.425 - - $4.221.371.953 $ 585.626.262 68%
20 1/08/2021 $35.638.517 - - $4.221.371.953 73%
21 1/09/2021 35.638.517 - - $4.741.635.941 $520.263.989 76%
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22 1/10/2021 40.030.794 - - $4.741.635.941 79%
23 1/11/2021 40.030.794 - - $4.741.635.941 80%
24 1/12/2021 40.030.794 - - $6.222.896.372 $1.481.260.431 100%
Tabla 99
Periodo de operacion
Periodo  Fecha Interés Cuota Capital Saldo Desembolso  Periodo
25 1/01/2022 $52.636.953 $82.754.878  $30.117.925  $6.192.778.447 % - 120
26 1/02/2022 $52.382.197 $82.754.878 $30.372.681  $6.162.405.766 $ - 119
27 1/03/2022  $52.125.287 $82.754.878  $30.629.591  $6.131.776.176 $ - 118
28 1/04/2022  $51.866.204 $82.754.878  $30.888.674  $6.100.887.502 $ - 117
29 1/05/2022 $51.604.929 $82.754.878  $31.149.949  $6.069.737.553 $ - 116
30 1/06/2022 $51.341.444 $82.754.878  $31.413.433 $6.038.324.119 $ - 115
31 1/07/2022 $51.075.731 $82.754.878  $31.679.147 $6.006.644.973 $ - 114
32 1/08/2022  $50.807.770 $82.754.878  $31.947.108  $5.974.697.865 $ - 113
33 1/09/2022  $50.537.542 $82.754.878 $32.217.336  $5.942.480.529 $ - 112
34 1/10/2022  $50.265.029 $82.754.878  $32.489.849  $5.909.990.680 $ - 111
35 1/11/2022  $49.990.211 $82.754.878  $32.764.667  $5.877.226.013 $ - 110
36 1/12/2022 $49.713.068 $82.754.878  $33.041.810  $5.844.184.202 $ - 109
37 1/01/2023 $48.486.532 $82.138.789  $33.652.257  $5.810.531.945 $ - 108
38 1/02/2023 $48.207.335 $82.138.789  $33.931.455  $5.776.600.490 $ - 107
39 1/03/2023 $47.925.821 $82.138.789  $34.212.969 $5.742.387.522  $ - 106
40 1/04/2023 $47.641.971 $82.138.789  $34.496.818 $5.707.890.703 $ - 105
41 1/05/2023 $47.355.767 $82.138.789  $34.783.022 $5.673.107.681 $ - 104
42 1/06/2023 $47.067.188 $82.138.789  $35.071.601  $5.638.036.080 $ - 103
43 1/07/2023 $46.776.215 $82.138.789  $35.362.574  $5.602.673.505 $ - 102
44 1/08/2023 $46.482.828 $82.138.789  $ 35.655.962 $5.567.017.544 $ - 101
45 1/09/2023 $46.187.007 $82.138.789  $35.951.783 $5.531.065.761  $ - 100
46 1/10/2023 $45.888.731 $82.138.789  $36.250.058 $5.494.815.703 $ - 99
47 1/11/2023 $45.587.981 $82.138.789  $36.550.809  $5.458.264.894 $ - 98
48 1/12/2023 $45.284.735 $82.138.789  $ 36.854.054 $5.421.410.840 $ - 97
49 1/01/2024 $44.847.062 $82.055.126  $ 37.208.064 $5.384.202.776  $ - 96
50 1/02/2024  $44.539.269 $82.055.126  $ 37.515.857 $5.346.686.919 $ - 95
51 1/03/2024  $44.228.930 $82.055.126  $37.826.196 $5.308.860.723  $ - 94
52 1/04/2024  $43.916.023 $82.055.126  $38.139.103  $5.270.721.620 $ - 93
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Periodo  Fecha Interés Cuota Capital Saldo Desembolso  Periodo
53 1/05/2024  $43.600.528 $82.055.126  $ 38.454.597 $5.232.267.023 $ - 92
54 1/06/2024 $43.282.424 $82.055.126 $38.772.702  $5.193.494.321 $ - 91
55 1/07/2024 $42.961.688 $82.055.126  $39.093.438  $5.154.400.883 $ - 90
56 1/08/2024  $42.638.299 $82.055.126  $39.416.827 $5.114.984.056 $ - 89
57 1/09/2024 $42.312.234 $82.055.126  $39.742.892 $5.075.241.164 $ - 88
58 1/10/2024  $41.983.473 $82.055.126  $40.071.653 $5.035.169.511 $ - 87
59 1/11/2024 $41.651.991 $82.055.126  $40.403.134  $4.994.766.377 $ - 86
60 1/12/2024 $41.317.768 $82.055.126  $40.737.358  $4.954.029.019 $ - 85
61 1/01/2025 $39.451.320 $81.111.156  $41.659.836 $4.912.369.183 $ - 84
62 1/02/2025 $39.119.562 $81.111.156 $41.991.593  $4.870.377.590 $ - 83
63 1/03/2025 $38.785.163 $81.111.156 $42.325.993  $4.828.051.597 $ - 82
64 1/04/2025 $38.448.101 $81.111.156  $ 42.663.055 $4.785.388.542 $ - 81
65 1/05/2025 $38.108.354 $81.111.156  $43.002.801 $4.742.385.741  $ - 80
66 1/06/2025 $37.765.902 $81.111.156 $43.345.253  $4.699.040.488 $ - 79
67 1/07/2025 $37.420.723 $81.111.156 $43.690.432  $4.655.350.056 $ - 78
68 1/08/2025 $37.072.795 $81.111.156 $44.038.360  $4.611.311.695 $ - 77
69 1/09/2025 $36.722.097 $81.111.156 $44.389.059  $4.566.922.636 $ - 76
70 1/10/2025 $36.368.605 $81.111.156  $ 44.742.550 $4.522.180.086 $ - 75
71 1/11/2025 $36.012.299 $81.111.156 $45.098.857  $4.477.081.229 $ - 74
72 1/12/2025 $35.653.155 $81.111.156 $45.458.001  $4.431.623.228 $ - 73
73 1/01/2026 $34.957.294 $80.910.685  $45.953.391 $4.385.669.837 $ - 72
74 1/02/2026  $34.594.807 $80.910.685  $46.315.878 $4.339.353.959 $ - 71
75 1/03/2026 $34.229.461 $80.910.685  $ 46.681.224 $4.292.672.734 $ - 70
76 1/04/2026  $33.861.232 $80.910.685 $47.049.453  $4.245.623.282 $ - 69
77 1/05/2026 $33.490.099 $80.910.685 $47.420.586  $4.198.202.696 $ - 68
78 1/06/2026 $33.116.039 $80.910.685  $ 47.794.646 $4.150.408.049 $ - 67
79 1/07/2026 $32.739.028 $80.910.685 $48.171.658 $4.102.236.392 $ - 66
80 1/08/2026 $32.359.043 $80.910.685  $48.551.643 $4.053.684.749 $ - 65
81 1/09/2026  $31.976.060 $80.910.685 $48.934.625  $4.004.750.124 $ - 64
82 1/10/2026  $31.590.057 $80.910.685 $49.320.629  $3.955.429.495 §$ - 63
83 1/11/2026  $31.201.008 $80.910.685  $49.709.677 $3.905.719.819 $ - 62
84 1/12/2026  $30.808.891 $80.910.685  $50.101.794 $3.855.618.024 $ - 61
85 1/01/2027 $30.122.983 $80.740.397  $50.617.415 $3.805.000.610 $ - 60
86 1/02/2027 $29.727.521 $80.740.397 $51.012.876  $3.753.987.734 $ - 59
87 1/03/2027 $29.328.971 $80.740.397 $51.411.427  $3.702.576.307 $ - 58
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Periodo  Fecha Interés Cuota Capital Saldo Desembolso  Periodo
88 1/04/2027 $28.927.306 $80.740.397  $51.813.092 $3.650.763.215 $ - 57
89 1/05/2027 $28.522.503 $80.740.397 $52.217.894  $3.598.545.321 $ - 56
90 1/06/2027 $28.114.538 $80.740.397 $52.625.860  $3.545.919.461 $ - 55
91 1/07/2027 $27.703.385 $80.740.397  $53.037.012 $3.492.882.449 $ - 54
92 1/08/2027 $27.289.020 $80.740.397  $53.451.377 $3.439.431.072 $ - 53
93 1/09/2027 $26.871.418 $80.740.397  $53.868.980 $3.385.562.092 $ - 52
94 1/10/2027 $26.450.553 $80.740.397 $54.289.845  $3.331.272.247 $ - 51
95 1/11/2027 $26.026.400 $80.740.397 $54.713.998  $3.276.558.250 $ - 50
96 1/12/2027 $25.598.933 $80.740.397  $55.141.464 $3.221.416.785 $ - 49
97 1/01/2028 $24.925.048 $80.601.370 $55.676.321  $3.165.740.464 $ - 48
98 1/02/2028 $24.494.264 $80.601.370 $56.107.106  $3.109.633.358 $ - 47
99 1/03/2028 $24.060.147 $80.601.370 $56.541.223  $3.053.092.136 $ - 46
100 1/04/2028 $23.622.671 $80.601.370 $56.978.699  $2.996.113.437 $ - 45
101 1/05/2028 $23.181.810 $80.601.370 $57.419.560  $2.938.693.877 $ - 44
102 1/06/2028 $22.737.538 $80.601.370 $57.863.832  $2.880.830.046 $ - 43
103 1/07/2028 $22.289.828 $80.601.370 $58.311.541  $2.822.518.505 $ - 42
104 1/08/2028 $21.838.655 $80.601.370 $58.762.715  $2.763.755.790 $ - 41
105 1/09/2028 $21.383.990 $80.601.370 $59.217.379  $2.704.538.411 $ - 40
106 1/10/2028 $20.925.808 $80.601.370 $59.675.561  $2.644.862.850 $ - 39
107 1/11/2028 $20.464.081 $80.601.370 $60.137.289  $2.584.725.561 $ - 38
108 1/12/2028 $19.998.781 $80.601.370  $60.602.589 $2.524.122972 $ - 37
109 1/01/2029 $19.339.264 $80.494.687  $61.155.423 $2.462.967.549 $ - 36
110 1/02/2029 $18.870.705 $80.494.687  $61.623.982 $2.401.343.567 $ - 35
111 1/03/2029 $18.398.556 $80.494.687 $62.096.131  $2.339.247.436 $ - 34
112 1/04/2029 $17.922.789 $80.494.687 $62.571.898  $2.276.675.538 $ - 33
113 1/05/2029 $17.443.377 $80.494.687  $63.051.310 $2.213.624.228 $ - 32
114 1/06/2029 $16.960.292 $80.494.687  $63.534.395 $2.150.089.833 $ - 31
115 1/07/2029 $16.473.506 $80.494.687  $64.021.181 $2.086.068.652 $ - 30
116 1/08/2029 $15.982.990 $80.494.687 $64.511.697  $2.021.556.955 $ - 29
117 1/09/2029 $15.488.716 $80.494.687 $65.005.971  $1.956.550.984 $ - 28
118 1/10/2029 $14.990.655 $80.494.687  $ 65.504.032 $1.891.046.952 $ - 27
119 1/11/2029 $14.488.778 $80.494.687  $66.005.910 $1.825.041.042 $ - 26
120 1/12/2029 $13.983.055 $80.494.687 $66.511.632 $1.758.529.410 $ - 25
121 1/01/2030 $13.340.549 $80.421.445 $67.080.896  $1.691.448514 $ - 24
122 1/02/2030 $12.831.660 $80.421.445 $67.589.785  $1.623.858.730 $ - 23
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Periodo  Fecha Interés Cuota Capital Saldo Desembolso  Periodo
123 1/03/2030 $12.318.911 $80.421.445  $68.102.534 $1.555.756.196 $ - 22
124 1/04/2030 $11.802.272 $80.421.445 $68.619.173  $1.487.137.022 $ - 21
125 1/05/2030 $11.281.713 $80.421.445 $69.139.732  $1.417.997.291 $ - 20
126 1/06/2030 $10.757.206 $80.421.445  $69.664.239 $1.348.333.051 $ - 19
127 1/07/2030 $10.228.719 $80.421.445 $70.192.726 $1.278.140.325 $ - 18
128 1/08/2030 $9.696.223 $80.421.445  $70.725.222 $1.207.415.104 $ - 17
129 1/09/2030 $9.159.688 $80.421.445 $71.261.757  $1.136.153.347 $ - 16
130 1/10/2030 $8.619.082 $80.421.445 $71.802.363  $1.064.350.984 $ - 15
131 1/11/2030 $8.074.375 $80.421.445 $72.347.070 $ 992.003.914 $ - 14
132 1/12/2030 $7.525.536 $80.421.445 $72.895.909  $919.108.005 $ - 13
133 1/01/2031 $6.903.012 $80.382.751 $73.479.739  $845.628.266 $ - 12
134 1/02/2031 $6.351.138 $80.382.751  $74.031.613 $ 771.596.653 $ - 11
135 1/03/2031 $5.795.120 $80.382.751 $74.587.632  $697.009.021 $ - 10
136 1/04/2031 $5.234.925 $80.382.751 $75.147.826  $621.861.195 $ - 9
137 1/05/2031 $4.670.523 $80.382.751 $75.712.228  $546.148.967 $ - 8
138 1/06/2031 $4.101.882 $80.382.751 $76.280.869  $ 469.868.098 $ - 7
139 1/07/2031 $3.528.970 $80.382.751  $76.853.781 $393.014.317 $ - 6
140 1/08/2031 $2.951.756 $80.382.751  $77.430.995 $ 315.583.321 $ - 5
141 1/09/2031 $2.370.206 $80.382.751 $78.012.545  $237.570.776 $ - 4
142 1/10/2031 $1.784.289 $80.382.751 $78.598.463  $158.972.313 $ - 3
143 1/11/2031 $1.193.970 $80.382.751  $79.188.781 $79.783.533 $ - 2
144 1/12/2031 $599.219 $80.382.751  $79.783.533 $ - $ - 1

$9.739.335.4
Total $3.928.630.741 13 $6.222.896.372

10.7.4 Ingresos

Teniendo en cuenta que la capacidad instalada de Coliving del Café es de 100 habitaciones,
distribuidas asi: 74 habitaciones Tipo I, 20 habitaciones Tipo Il y 6 habitaciones Tipo IlI,
su ocupacion esta determinada por el indice de ocupacion hotelera nacional, esto sustentado
en que el tipo de servicio es una mezcla entre ocupacion hotelera y ocupacion de

residencias estudiantiles, las cuales, segun el informe de Muestra Mensual de Hoteles de
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diciembre 2019 emitido por el DANE, han alcanzado una ocupacion minima del 65% desde
su creacion en ciudades como Medellin y Bogota.

Teniendo en cuenta el informe en mencién, para el primer afio del proyecto el
supuesto mas pesimista es una ocupacién hotelera nacional proyectada con los datos
historicos reportados por el DANE para el afio 2022, correspondiente al 58,82%, como se
muestra en la figura 116.

Figura 116

Proyeccion indice de ocupacion hotelera nacional

62,00%
60,00%
58,00%
56,00%
54.00%

52.00%

50,00%
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

Nota. Representacion de la proyeccion del indice de ocupacion hotelera nacional con datos
de 2008-2018 y proyectados al 2026. Elaboracion propia en 2019, a partir de Boletin
técnico Muestra Mensual de Hoteles (MMH) Anexos (DANE, 2019a).

A partir del 2022 se proyecta para el proyecto Coliving del Café un crecimiento del
1% anual, hasta estabilizarse en el 65% de ocupacién mensual para el alquiler mensual de

las habitaciones.

Las habitaciones disponibles seran ofertadas para estancias cortas inferiores a 30

dias, por medio de Airbnb y Booking. La ocupacion de estas habitaciones esta determinada
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por el indice de ocupacion hotelera de la ciudad de Pereira, ya que estaria compitiendo en el
sector de hoteleria y turismo. Se proyecta un crecimiento de 1% anual de la ocupacion
hotelera, hasta estabilizarse en 52% en el cuarto afio de operacion. Para el primer afio se
proyecta un cumplimiento de la ocupacion hotelera del 45%, con un crecimiento anual del

3% hasta estabilizarse en 60% en el sexto afio de operacion.

El cumplimiento de la ocupacion hotelera descrita anteriormente aplica tanto para la
ocupacion hotelera nacional, que determina el alquiler mensual, como para la ocupacion
hotelera del municipio de Pereira, que determina el alquiler diario del Coliving del Café. La
mezcla de estas dos ocupaciones arroja como resultado la ocupacion real del Coliving del
Café, como se puede observar en la figura 117.

Figura 117
Proyeccion ocupacion hotelera Coliving del Café
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Nota. Representacién de la proyeccion de la ocupacion hotelera Coliving del Café del 2022
al 2031. Elaboracion propia, a partir de Boletin técnico Muestra Mensual de Hoteles
(MMH) Anexos (DANE, 2019a).
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10.7.4.1 Crecimiento de la tarifa. El crecimiento de la tarifa anual y diaria de las
habitaciones se calcula con base en la proyeccion del IPC durante el horizonte del proyecto
hasta alcanzar el 3%, que es la meta de la inflacion fijada por el Banco de la Republica (s.
f.). Se toma como un supuesto intermedio entre la variacion anual de los precios por
habitacion reportada por el DANE (2019) en las tarifas del informe Muestra Mensual de
Hoteles, que presentd un crecimiento negativo entre 2016-2018 y un promedio de
crecimiento de 1,34% durante los Gltimos 5 afios, y el crecimiento reportado por los hoteles

vinculados a Cotelco, que de 2018 a 2019 presentaron un crecimiento de la tarifa de 3,9%.

10.7.4.2 Otros ingresos. Otros ingresos previstos en Coliving del Café son los que se

describen a continuacion.

10.7.4.2.1 Restaurante/bar. El precio del arrendamiento del restaurante/bar fue calculado
con base en el 10% de los ingresos estimados por este rubro. El restaurante/bar cuenta con
un area de cocina de 83 m? y 99 m? de mesas, las cuales corresponden a una capacidad

aproximada para 180 personas.

Considerando el hotel en el supuesto méas pesimista, tendra una ocupacion hotelera
del 58%, lo que corresponde a 58 personas hospedadas diariamente, mas una ocupacién
variable adicional entre 15 y 20 personas. El Coliving del Café garantiza el consumo de
acuerdo con la tabla 100.

Tabla 100
Ingresos estimados restaurante/bar

Consumo estimado huéspedes Desayuno Almuerzo Comida
Clientes por dias 20 10 10
Clientes por mes 29 29 29
Total diario 49 39 39
Total mensual 1470 1170 1170
Precio mercado 15000 6000 8000

411



Total ingresos por huéspedes $22.050.000 $7.020.000  $9.360.000
Total $38.430.000

El consumo de los clientes Unicamente representa el 27% del restaurante/bar, el cual
estara abierto al publico; por lo tanto, se estiman unos ingresos del 54% por este rubro, o
sea alrededor de $76.000.000, y el 10% de este, correspondiente a $7.600.000, equivale al

precio del arrendamiento.

10.7.4.2.2 Guarderia y peluqueria. Coliving del Café tendra dos locales comerciales que se
van a poner en arriendo como guarderia y peluqueria. El precio del alquiler se establece con
base en el valor del m? en arrendamiento en la zona. De acuerdo con la oferta comercial de
los establecimientos en estrato 5y 6 de Pereira (figura 118), el precio del metro cuadrado
esta en un rango entre $35.000 y $65.000. De aca entonces se establece el precio por metro

cuadrado de $50.000, para un total de $2.000.000 mensual para cada uno.
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Figura 118

Precios locales comerciales en Pereira

Local en Pereira 30,00 m2 $ 1.850.000
La Rebeca

Local en Pereira 30,00 m2 $ 2.500.000
Pinares

Local en Pereira 30,00 m2 $1.700.000

Cerritos Galicia

Local en Pereira 37,00 m2 $1.500.000

‘ = Circunvalar

Nota. Precios ofertados para arrendamiento de locales comerciales en estrato 5 y 6 para la

zona de ubicacion del Coliving del Café. Tomado de Fincaraiz (2020, s. p.).

10.7.4.2.3 Coworking. El Coliving del Café cuenta con una sala de reunién y tres oficinas

privadas. Cada oficina tiene un area de 12 m?, y las salas de reuniones, 20 m? cada una.

De acuerdo con la oferta del mercado de oficinas privadas de coworking y de
oficinas de areas similares en la zona, se establece un precio de alquiler por oficina de
$800.000 mensuales y un precio de alquiler de $50.000 por hora de las salas de reuniones.
Se estima que el alquiler de las oficinas iniciaria con un 33% (1 oficina) alquilada durante
los 3 primeros afos, 2 oficinas durante el afio 4 al 6 y todas las oficinas durante los Gltimos

4 afos del proyecto.

La sala de reunion se proyecta que serd alquilada por un promedio de 2 horas por un

total de 10 dias al mes.
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10.7.4.2.4 Lavanderia. EIl servicio de lavanderia no esta incluido en la tarifa mensual del
servicio de coliving, por tal razon este se cobrara a $20.000 por lavada y se considera que el

30% de los clientes van a hacer uso de éste mensualmente.

10.7.4.2.5 Parqueadero. El servicio de parqueadero puede ser contratado por los huéspedes
por una tarifa mensual de $90.000. Este es un precio preferencial para los clientes, ya que el
rango de precio de un parqueadero privado en la zona donde estd ubicado el Coliving del
Café esta entre $120.000 y $150.000 mensuales. Los parqueaderos van a estar ocupados en
un 100% durante todos los meses, ya que si no son alquilados en su totalidad por los

huéspedes seran alquilados al publico de dicho sector.

De los ingresos descritos anteriormente, el mayor porcentaje de ingresos anuales es
percibido por el servicio de alquiler de las habitaciones, el cual representa el 87% del total,
como se observa en la figura 119.
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Figura 119
Rubros ingresos Coliving del Café

Coworking ® 1,3%
Sala de reuniones B 0,6%
Guarderia ® 1,0%
Paqueadero dientes m 1,5%
Pelugueria ® 1,0%
Restaurante Ml 4 0%
Servicio de Lavado = 0,1%

Tarifa persona Tipo |l I 7,4%

Tarifa persona Tipo || GGG 17,8%
Tarifa persona Tipo | I 4 7,6%
Mensualidad Tipo Il m 1,3%

Mensualidad Tipo I = 3 4%
Mensualidad Tipo | S - 10,5%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%

Nota. Distribucion de los ingresos esperados por diferentes rubros del Coliving del Café.

En este orden de ideas, el crecimiento de los ingresos durante el horizonte del
proyecto es explicado por medio de la figura 119, donde se prevé que durante los 3
primeros afios de operacion el crecimiento de las ventas sea alrededor del 9%. Esto gracias
a la disminucion de la capacidad ociosa del Coliving del Café, hasta alcanzar en el 2027 la
ocupacion hotelera meta del 70%, y sostenerse en el tiempo en este nivel. ES necesario
sefialar que este valor va ademas ligado al crecimiento de la tarifa del servicio, el cual crece
de acuerdo con el comportamiento de la inflacion en Colombia que tiene una meta del 3%,

segun el Banco de la Republica.
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Figura 120
Crecimiento de ingresos Coliving del Café
12%
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Nota. Porcentaje del crecimiento por ingresos recibidos a través de diferentes rubros en

Coliving del Café.

10.7.4.2.6 Otros ingresos no operacionales. Los excedentes anuales de la operacion del
Coliving del Café seran invertidos en la Fiduciaria de Bancolombia Renta Fija Plus, la cual
obtuvo una calificacion AAA por Fitch and Ratings. Esta inversion exige un minimo de
permanencia de un afio y durante el afio 2019 generd una rentabilidad del 4,55% EA (tabla
101).
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Tabla 101
Inversion de excedentes anuales en una fiduciaria de Bancolombia

Fondo administrador por Fiduciaria Bancolombia S.A.
Calificacion (SIAAA)
Plazo 1ahlo
Valor de la unidad 2199321
Valor en Pesos $839,941,143,802.75
Rentabilidad
- = ]
7 dias 30 dias 180 dias
38,30% 22,69% 2,93%
- = ]
Ao corrido Ultimo afio Ultimos dos afios Ultimos tres afios
2,76% 4,55% 4,89% 5,25%
*Efectiva Anual (E.A) Neta después de comision.
Fecha de Cierre 2020/05/07

Nota. Tomado de Fondo de Inversidon. Direccion de Investigaciones Econdmicas,
Sectoriales y de Mercados de Bancolombia (2020. s. p.).

10.7.5 Egresos

Durante la operacion del Coliving del Café, los costos y gastos en los que se debe incurrir
estan clasificados en la tabla 102. De estos, los méas representativos son los sueldos de los
empleados, equivalentes al 15%; la seguridad del edificio, equivalente al 13,5%; los
servicios publicos de las habitaciones y las areas comunes, que representan un 7,2%; y el
seguro hotelero del cliente, del 5,8%; sin embargo, este Gltimo valor es cargado al cliente
en la tarifa del servicio. Ademas, a nivel de impuestos, el predial que es el 18%, y la
sumatoria de la Matricula Mercantil, Industria y Comercio (integra avisos y tableros y tarifa
bomberil) y Fondo Nacional de Turismo (Fontur) representan el 2,6% anual, mas la tarifa
del 30% de pago de renta, segun la Ley de Crecimiento Econdémico del 2019. Esto arroja en

total un porcentaje del 50% de pago de impuestos anuales.
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Tabla 102

Egresos de la operacion del Coliving del Café

EGRESOS Porcentaje
Costos fijos
Sueldos 14,6%
Seguridad social 3,4%
Prestaciones 3,1%
Seguridad edificio mes 13,5%
Servicios publicos mes 2,3%
Servicio publicos zonas comunes 4,9% 45,4%
Suscripcion Cotelco afio 0,4%
Netflix 1,4%
Sayco afio 0,4%
Fondo de reposicion activos 0,0%
Wifi 1,6%
Gastos fijos
Péagina web afio 0,1%
Google AdWords mes 0,2%
Revisor fiscal afio 1,4%
SISO afio 1,4%
Dotacion trimestre 1,1%
Correos afio 0,1%
Software facturacion afio 0,1%
Antivirus bianual 5 computadores 0,1%
Mantenimiento equipo oficina afio 0,0% 2r.8%
Mantenimiento aire acondicionado afio 0,1%
Suscripcidn periddicos afio 0,7%
Seguro todo riesgo afio 2,3%
Predial 17,6%
Examenes médicos afio 0,5%
Utiles y papeleria mes 0,2%
Insumos mantenimiento mes 0,2%
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Insumos de aseo y cafeteria mes 1,0%
Transporte y fletes mes 0,2%
Registro mercantil 0,3%
Costos variables
Seguro Hotelero cliente 5,8%
Desayuno 3,7%
Airbnb 4,7%
Booking 5,5% 24.1%
PAYU 4,3%
Costos bancarios 0,2%
Gastos variables
Comisiones 0,1%
Mercadeo y publicidad 0,6%
Industria y Comercio 1,4% v
Turismo 0,6%
TOTAL COSTOS Y GASTOS 100%

En el anexo L se describe el célculo de cada costo y gasto incluido en el periodo de

operacion del proyecto.

El crecimiento de los egresos, tal como se refleja en la figura 121, a través del

horizonte del proyecto esta explicado por el aumento de los costos y gastos incrementados a

través del tiempo por el valor de la inflacion. Sin embargo, a partir del 2027 los gastos y

costos disminuyen su crecimiento al 3% anual, principalmente porque al aumentar la

ocupacion hotelera y, por ende, al disminuir la capacidad ociosa de las habitaciones, se

hace un mejor uso de los costos y gastos fijos. Ademas, el costo financiero empieza a

disminuir a medida que disminuye el capital. Por ultimo, el incremento de los costos al

39,2% en el 2031 es el resultado de la reposicion de activos.
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Figura 121
Crecimiento egresos Coliving del Café
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Nota. Porcentaje de crecimiento por egresos de diferentes rubros en Coliving del Café.

10.7.6 Construccion del edificio

El presupuesto del edificio Coliving del Café esta compuesto por los costos directos, los

costos indirectos y el valor del predio.

Los costos directos del proyecto son la construccion del edificio, los parqueaderos,

las zonas comunes y las areas comerciales.

Los costos indirectos del proyecto son las licencias, los costos administrativos, los
campamentos, la némina del personal en obra y los impuestos y pagos de servicios publicos

durante la construccion.

La distribucion porcentual de cada rubro del costo total del proyecto se puede

observar en la tabla 103.
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Tabla 103
Presupuesto proyecto Coliving del Café

Presupuesto fase construccion 2019 2021 Porcentaje
Costos directos $ 2.420.702.596 $ 2.415.179.730 53,8%
Lote $ 300.000.000 $  300.000.000 6,7%
Utilidad bruta -$ 2.720.702.596 -$ 2.715.179.730

Ingreso no operacional $ - -

Costos indirectos $ 1.045.694.650 $ 2.093.602.542 34,9%
Depreciacion $ - $ -

UAII -$ 3.766.397.246 -$ 4.808.782.271

Financieros $ 35.147.700 377.044.000  4,6%
Utilidad antes impuestos -$ 3.801.544.945 -$ 5.185.826.271 100%

Con el fin de determinar el valor de los costos de construccion sin la necesidad de
requerir estudios y disefios en Fase Ill del proyecto, se hace una estimacion de costos
partiendo, como base, del presupuesto de un edificio de la zona con caracteristicas similares

a las requeridas por el proyecto.

Esto se pudo efectuar gracias a la experticia del ingeniero civil Juan Sebastian
Buritica Garcia, uno de los autores del presente documento, y quien tiene amplia

experiencia en costos y presupuestos de edificaciones en el Eje Cafetero.

Partiendo de lo dicho anteriormente, los valores consignados en el presupuesto
presentado a continuacion en la tabla 104 pertenecen a una fase 0 de un proyecto, el cual es
nutrido en algunos item por valores de proyectos similares, cuyas cantidades abarcan, desde
estructura, acabados y urbanismo, medidas por el &rea de presupuesto y valores unitarios
alimentados en los insumos de construccién por los precios actualizados de la regién, hasta

los valores de mano de obra de cotizaciones recientes en proyectos similares.
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Tabla 104

Cuadro comparativo de costos por actividad de construccion

Cuadro comparativo de costos por actividad

Valor total costos

Valor total costos directos

Valor m? costos

Capitulo Descripcion director proyecto base proyectg t_)ase + costos | directos pro.ye.cto bgse +| Valor Coliving del Café
administrativos costos administrativos
1,0 Estudios y disefios $ 42.534.994 $ 55.699.574 $ 37.636 $ 145.629.576
2,0 Actividades preliminares $ 12.525.679 $ 16.402.376 $ 11.083 $ 42.884.907
3,0 Cimientos $ 247.552.086 $ 324.169.457 $ 219.041 $ 847.558.727
4.0 Desaglies e instalaciones subterraneas $ 2.594.243 $ 3.397.161 $ 229 $ 8.882.063
50 Estructuras en concreto $ 950.078.403 $ 1.244.127.668 $  840.655 $ 3.252.839.650
6,0 Parietes - revoques - repellos $ 87.188.139 $ 114.172.867 $ 77.146 $298.511.190
7,0 Cubiertas $ 22.061.427 $ 28.889.438 $ 19.521 $ 75.533.012
8,0 Pisos - bases $ 62.335.409 $ 81.628.218 $ 55.156 $213.421.427
9,0 Enchapes y accesorios $ 15.230.653 $  19.944.540 $ 13.476 $ 52.146.087
10,0 | Aparatos $ 22.030.068 $  28.848.373 $ 19.493 $ 75.425.646
11,0 Instalaciones sanitarias/hidraulicas $ 58.169.983 $ 76.173.593 $ 51.470 $199.160.013
12,0 | Instalaciones eléctricas $ 46.938.222 $  61.465.602 $ 41532 $160.705.169
13,0 | Carpinteria metélica $ 57.090.830 $ 74.760.443 $ 50.516 $ 195.465.255
14,0 Carpinteria $ 147.951.887 $ 193.742.996 $ 130.912 $506.551.632
15,0 Cerrajeria $ 1.410.351 $ 1.846.855 $ 1.248 $ 4.828.703
16,0 |Armariosy tierra eléctrica zonas $ 36.635.750 $ 47.974515 $ 32416 $125.431.986
comunes

17,0 | Limpiezay acabados $ 3.793.651 $ 4.967.786 $ 3357 $ 12.988.547
18,0 Otros $ 201.661.302 $ 264.075.475 $ 178.435 $690.439.734
Total $ 2.017.783.075 $ 2.642.286.937 $ 1.785.389 $6.908.403.323

Area proyecto 1.479,95 3.869,41
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Los estudios y disefios comprenden las siguientes actividades y costos, registrados en la tabla 105.

Tabla 105
Descripcion de costos de estudios y disefios del proyecto

item Descripcion Unidad Cantidad Valor unitario Valor total Porcentaje
1,0 Disefios estructurales UN 1 $ 49.937.460 $ 49.937.460 0,72%
2,0 Disefio arquitecténico UN 1 $41.293.403 $41.293.403 0,60%
3,0 Estudio de suelos UN 1 $12.388.021 $12.388.021 0,18%
4,0 Disefio hidraulico UN 1 $10.363.312 $10.363.312 0,15%
50 Disefio eléctrico y de red contra incendios UN 1 $7.326.249 $7.326.249 0,11%
6,0 Licencia de construccion UN 1 $24.321.131 $24.321.131 0,35%
Total $ 145.629.576 2,11%
Total construccion CD+AIU $6.908.403.323
Nota.
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Con base en la tabla anterior, se afirma que el m? para este proyecto esta valorado en
$1.785.389 pesos; por lo tanto, y teniendo un area para construir de 3.869,41 m?, el valor
total de los costos directos e indirectos es de $6.908.403.323 pesos. Al agregarle a este el

valor del lote, se obtiene un resumen de costos que se consigna en la tabla 106.

Tabla 106
Resumen de costos de construccion y lote

Area lote: 582,48 m2 — Area total construida: 3495,58 m2 y area parqueadero: 373,93
m? Total construccion: 3.869,41 m?

Municipio de Pereira — Risaralda —

Item Descripcion  Unidad  Cantidad Valor unitario  Valor total

1,0 Lote UN 1 $600.000.000  $600.000.000
1,0 Costo obra m?2 3.869,41 $1.785.389 $ 6.908.403.323
Valor total de construccién + lote $7.508.403.323

Teniendo en cuenta el cronograma de obra planteado en el estudio financiero, se
calcula el plan de inversion que se debe ejecutar durante los dos afios de construccion, tal y
como se muestra en la tabla 107.
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Tabla 107

Plan de inversion mensual de egresos durante la etapa de construccion

Plan de inversién

61.407.394 I 61.407.394 I 61.407.394 I 61.407.394 I 67.884.907 I 307.519.576 | 307.519.576 | 781.093.017 | 489.691.379 | 489.691.379 | 489.691.379 | 579.425.778
Coliving del Café
Afio 1
1 2 3 4 5] 6 7 8 9 10 11 12
Descripcion

61.407.394 61.407.394 61.407.394 61.407.394 67.884.907 | 307.519.576 | 307.519.576 | 781.093.017 | 489.691.379 | 489.691.379 | 489.691.379 | 579.425.778
1. Lote 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000
2. Estudios y disefios 36.407.394 36.407.394 36.407.394 36.407.394 0 0 0 0 0 0 0 0
3. Actividades 0 0 0 0| 42884.907 0 0 0 0 0 0 0
preliminares
4. Cimientos 0 0 0 0 0| 282519.576 | 282.519.576 | 282.519.576 0 0 0 0
5 Desaguese 0 0 0 0 0 0 0| 8882063 0 0 0 0
instalaciones subterraneas
6. Estructuras en concreto 0 0 0 0 0 0 0| 464.691.379 | 464.691.379 | 464.691.379 | 464.691.379 | 464.691.379
7. Pafietes - revogues - 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 74627.797
repellos
8. Cubiertas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 15.106.602
9. Pisos - bases 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10. Enchapes y accesorios 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
11. Aparatos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
12. Instalaciones sanitarias
/ hidraulicas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
13. Instalaciones eléctricas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
14. Carpinteria metélica 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
15. Carpinterfa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
16. Cerrajeria 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
171. A_rmarios y tierra 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
eléctrica zonas comunes
18. Limpieza y acabados 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
19. Otros 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Plan de inversién

61.407.394 61.407.394 61.407.394 61.407.394 67.884.907 | 307.519.576 | 307.519.576 | 781.093.017 | 489.691.379 | 489.691.379 | 489.691.379 | 579.425.778
Coliving del Café
Afio 1
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Descripcion
61.407.394 61.407.394 61.407.394 61.407.394 67.884.907 | 307.519.576 | 307.519.576 | 781.093.017 | 489.691.379 | 489.691.379 | 489.691.379 | 579.425.778
20. Dotacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Plan de inversion
Coliving del 604.567.660 | 617.604.182 | 219.299.475 | 159.706.087 | 251.310.199 | 171.887.006 | 130.331.377 | 290.363.625 | 291.973.193 | 226.818.108 57.967.564 | 1.744.274.999
Café Afio 2
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Descripcion
604.567.660 | 617.604.182 | 219.299.475 | 159.706.087 | 251.310.199 | 171.887.006 | 130.331.377 | 290.363.625 | 291.973.193 | 226.818.108 57.967.564 | 1.744.274.999
1 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000
2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6 464.691.379 | 464.691.379 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7 74.627.797 74.627.797 74.627.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 15.106.602 15.106.602 15.106.602 15.106.602 0 0 0 0 0 0 0
9 0 0 0 0| 106.710.714 | 106.710.714 0 0 0 0 0 0
10 0 13.036.522 13.036.522 13.036.522 13.036.522 0 0 0 0 0 0 0
11 25.141.882 25.141.882 25.141.882 0 0 0 0 0 0 0 0 0
12 0 0 66.386.671 66.386.671 66.386.671 0 0 0 0 0 0 0
13 0 0 0 40.176.292 40.176.292 40.176.292 40.176.292 0 0 0 0 0
14 0 0 0 0 0 0 65.155.085 65.155.085 65.155.085 0 0 0
15 0 0 0 0 0 0 168.850.544 168.850.544 168.850.544 0
16 0 0 0 0 0 0 0 0 1.609.568 1.609.568 1.609.568 0
17 0 0 0 0 0 0 0 31.357.996 31.357.996 31.357.996 31.357.996 0
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Plan de inversién

Coliving del 604.567.660 617.604.182 219.299.475 159.706.087 251.310.199 171.887.006 130.331.377 290.363.625 291.973.193 226.818.108 57.967.564 | 1.744.274.999
Café Afi0 2
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Descripcion
604.567.660 617.604.182 219.299.475 159.706.087 251.310.199 171.887.006 130.331.377 290.363.625 291.973.193 226.818.108 57.967.564 | 1.744.274.999
18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.988.547
19 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 690.439.734
20 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 | 1.015.846.718

Nota. Todos los valores son en pesos colombianos ($).
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Cabe resaltar que se llega a un acuerdo con el propietario del lote y se pacta un pago
del total del costo del predio en 24 meses. EI monto pactado le serd consignado al

propietario mes a mes, sin intereses sobre el valor adeudado.

Con el fin de llevar correctamente las buenas practicas de los analisis de costos de
una obra de construccion, se elabora el flujo presupuestal con una curva en S (figura 122),
la cual representa los gastos acumulados que se tendrén en obra y, como es de costumbre, la

mayor carga economica se presenta en el centro del proyecto.

Figura 122

Costos construccion Coliving del Cafe

CURVA EN S

120,0%
100,0%
80,0%

60,0%

% AVANCE

—O— 94 AVANCE
40,0%

20,0%
0,0%
0 5 10 15 20 25 30

Meses

Nota. Andlisis de curva en S para costos en el proyecto de construccion del proyecto

Coliving del Cafe.

Este analisis se pudo realizar teniendo en cuenta que uno de los autores del presente
trabajo de investigacion tiene amplia experiencia en la elaboracién de curvas en S,
adquirida mediante la ejecucion de presupuestos de obra para diferentes proyectos en la

Zona.
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10.7.7 Dotaciéon de inmobiliario

Una vez se termine la etapa de construccion del edificio, antes de dar inicio a la operacion
del proyecto, se debera implementar una etapa de dotacion de mobiliario para cada uno de

los apartamentos, zonas y areas comunes del proyecto.

Para esto se hizo un estudio de mercado detallado, con el fin de determinar los
costos reales de los insumos, y asi tenerlos en cuenta dentro de los gastos de inversion del

proyecto.

Para hacer el estudio detallado, este se partié en dos grandes capitulos: dotacién de
los apartamentos, que se aprecia en la tabla 108, y dotacion de las zonas y areas comunes,

que se aprecia en la tabla 109.
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Tabla 108

Dotacion de mobiliario de los apartamentos

ftem Precio Unitario Hab.itacién Hal.Jitacién HaPitacién Anexo
Tipo | Tipo Il Tipo 11

Base cama doble con colchén (Pullman) $1.349.000 1 AF 30
Base semidoble con colchon (Pullman) $ 1.049.000 1 AF 31
Base King con colchén (Pullman) $ 1.549.000 1| AF 32
Lenceria habitacion (2 juegos) $ 95.600 1 1 1| AF 33
Cobija cubrecama soft gris $ 129.990 1 1 1| AF 34
Escritorio 80 cm con cajon wengue $ 179.990 1 1 1| AF35
Sillas para oficina $ 220.000 1 1 1| AF6
Mesas de noche $ 169.900 1 1 1| AF 36
Televisor Samsung 42 pulgadas $ 950.000 1 AF 10
Televisor Samsung 49 pulgadas $ 1.250.000 1 AF 11
Televisor Samsung 55 pulgadas $1.680.000 1| AF12
Nevera pequefia $ 746.900 1 AF 37
Nevera mediana $1.212.865 1 1| AF 38
Cocina Tipo | $ 1.550.900 1 AF 39
Cocina Tipo Il $2.199.900 1 AF 40
Cocina Tipo II $ 3.409.900 1| AF41
Vajilla $ 129.900 1 1 1| AF42
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431

ftem Precio Unitario Hab.itacién Hal.Jitacién HaPitacién Anexo
Tipo | Tipo 1l Tipo 11

Cubiertos (set de 3) $49.900 1 1 1| AF43
Set de ollas $ 249.900 1 1 1| AF 44
Canastas $ 74.900 1 1 1| AF45
Microondas $ 215.900 1 1 1| AF 46
Licuadora $ 119.925 1 1 1| AF 47
Cafetera $ 79.900 1| AF 48
Sofa $ 1.199.000 1 1| AF49
Aire acondicionado $ 1.749.900 1| AF50
Comedor Tipo | $ 499.000 1 AF 51
Comedor Tipo Il $ 799.900 1 AF 52
Comedor Tipo Il $ 949.900 1 AF 53

Total por habitacion $6.731.705 $9.346.570 $ 13.466.370

Total de habitaciones 74 20 6

Total costo $498.146.170 $186.931.400 $80.798.220




Tabla 109

Dotacion de inmobiliario de zonas y areas comunes.

Item UPnriigif?o Hall Lavanderia 23&"3:: Coworking | Gimnasio ?3;3: Anexo
Mesa de reuniones $2.201.500 10 AF 1
Tipo |
Mesa de reuniones $3.650.000 4 AF 2
Tipo Il
Mesa de reuniones $7.400.000 2 AF 3
Tipo Il
Médulos individuales 20 AF 4
de trabajo $892.500
Dispensador de agua $120.000 2 2 AF5
Sillas para oficina $220.000 122 AF 6
Sillas de espera $486.000 2 AF 7
Madulos oficinas $892.500 AF 8
Licencia Microsoft $600.000 1 AF9
Televisor 2 AF 10
Samsung 55 pulgadas $1.799.900
Televisor 4 AF 11
Samsung 49 pulgadas $1.499.900
Televisor 10 AF 12
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Item Pr_ecp Hall Lavanderia Of'.C'.naS Coworking | Gimnasio S_ala de Anexo
Unitario Aditivas juegos

Samsung 43 pulgadas | $1.299.900
Lavadora $2.083.563 10 AF 13
Secadora $2.659.900 10 AF 14
Impresora $959.000 1 AF 15
Computador $1.779.000 1 AF 16
Billar $6.800.000 4, AF17
Mesa de poker $4.061.000 2| AF18
Futbolito $614.900 2| AF19
Ping pong $1.185.000 2| AF20
Multifuerzas $949.800 6 AF 21
Multifuncional
maquina Gym 16
gjercicios 150 Lb
Banco de pesas barras $690.000 2 AF 22
multiposicion discos
Sportfitness
Banco Polea Alta $690.000 2 AF 23
Multiposicién Pesas-
abdomen-pecho-
brazos-tv
Set Kit Pesas Barra $235.900 4 AF 24

Mancuernas Juego™
62 Libras Gym
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Item Pr_ecp Hall Lavanderia Of'.C'.naS Coworking | Gimnasio S_ala de Anexo
Unitario Aditivas juegos
Graduable
Equipo Pesas 120 $349.990 4 AF 25
Libras Discos Barra
120cm Recta
Mancuerna
Multifuerza / $1.957.469 2 AF 26
Multigimnasio 100
LB Alta Resistencia
Negro
Mancuernas $199.900 30 AF 27
Colchonetas $54.900 40 AF 28
Pesas $189.900 10 AF 29
Total $6.229.900| $48.406.630| $8.961.900| $118.943.400 | $28.387.298 | $39.041.800
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Las cotizaciones se pueden encontrar en los anexos financieros de este documento,

y estan referenciadas una a una con las iniciales, de 1 a 55 (anexo M).

En resumen, los costos totales de la dotacion se resumen en la tabla 110.

Tabla 110
Resumen costos totales de dotacion
Capitulos Valor

Habitacion Tipo | $498.146.170
Habitacion Tipo 1l $ 186.931.400
Habitacion Tipo Il $80.798.220
Hall $6.229.900
Lavanderia $ 48.406.630
Oficinas administrativas $8.961.900
Coworking $118.943.400
Gimnasio $ 28.387.298
Sala de juegos $39.041.800

Total dotacion inmuebles $1.015.846.718

10.7.8 Indicadores financieros

Entre los indicadores financieros del proyecto Coliving del Café se incluyen:

o Valor Presente Neto (VPN): “Es la ganancia del inversionista por encima de

lo esperado en el momento creo de la evaluacion del proyecto” (Gomez y Diez, 2015, p.

77). Se calcula descontando los flujos de efectivo (ingresos y egresos) al WACC del

proyecto.

o Tasa Interna de Retorno (TIR): “La TIR es el indicador de la rentabilidad de

un proyecto, lo que indica es que a mayor TIR mayor es su rentabilidad” (Gémez y

Diez, 2015, p. 83)
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o Costo Anual Uniforme Equivalente (CAUE): “El método del CAUE consiste
en convertir todos los ingresos y egresos, en una serie uniforme de pagos. Cuando el
valor del pago es positivo, es decir CAUE es positivo, este recibe el nombre de BAUE
(beneficio anual uniforme equivalente)” (Gomez y Diez, 2015, p. 96).

o Relacion Beneficio Costo (RBC): “Este indicador resulta del cociente entre
los valores presentes de los ingresos y todos los egresos descontados con la tasa de

interés de oportunidad del inversionista” (Gémez y Diez, 2015, p. 99).

o Periodo de Recuperacién de la Inversion (PRI): “Este método seleccionada
aquellos proyectos cuyos beneficios permiten recuperar mas rapidamente la inversion,
es decir, cuanto mas corto sea el periodo de recuperacion de la inversién mejor sera el

proyecto” (Gémez y Diez, 2015, p. 104).

o Ebitda: “Es lo que finalmente se convierte en la caja para recuperar el capital
de trabajo (inventarios y cuentas por cobrar), reponer los activos fijos, cubrir el servicio
de la deuda (proveedores, financieros y Estado), realizar inversiones y crecer y repartir

utilidades” (Uribe, R. Notas de clase. Andlisis financiero, 2018, PowerPoint, diap. 29).

o Rendimiento de Capital ROE (Return of equity): “Indica la utilidad que esta
generando la inversion de los accionistas, quienes juzgaran el resultado de la gestién
financiera en comparacion con la tasa de oportunidad” (Uribe, R. Notas de clase.
Anélisis financiero, 2018, PowerPoint, diap. 19).

El resultado de los flujos de caja tanto del inversionista como del proyecto durante
el horizonte de 12 afios se representa en forma resumida en las tablas 111 y 112. Este es la
proyeccion del resultado financiero afio a afio del proyecto, que permitira evaluar su
viabilidad financiera por medio de los resultados de los indicadores financieros con la

informacién modelada en el flujo de caja deterministico (anexo N).
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Tabla 111

Flujo de caja inversionista tasa de descuento 14,60%

3 1 2 3 4 5 6

Item/valor en pesos

2,020 2,021 2,022 2,023 2,024 2,025

Ingresos 1,861,725,017 2,070,837,982 2,268,534,187 2,488,562,366
Egresos 812,641,093 860,826,770 910,115,829 963,492,576
Costos directos 2,420,702,596 2,415,179,730
Lote 300,000,000 300,000,000
Utilidad bruta 2,720,702,596 2,715,179,730 1,049,083,924 1,210,011,212 1,358,418,357 1,525,069,790
Ingreso no operacional - - - 9,094,427 10,901,656 16,301,454
Costos indirectos 1,045,694,650 2,093,602,542
Depreciacion - - 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938
UAII 3,766,397,246 4,808,782,271 783,061,987 953,083,702 1,103,298,076 1,275,349,306
Financieros 35,147,700 377,044,000 993,058,535 985,665,472 984,661,510 973,333,049
Utilidad antes impuesto 3,801,544,945 5,185,826,271 |- 209,996,548 | - 32,581,770 118,636,565 302,016,257
Impuestos - - - - 35,590,970 90,604,877
Utilidad neta 3,801,544,945 5,185,826,271 |- 209,996,548 | - 32,581,770 83,045,596 211,411,380
Depreciacion - - 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938
Ingreso préstamo 1,963,052,617 4,259,843,755
Inversion capital de trabajo 138,716,091
Valor de desecho
F.C.NETO 1,838,492,328 925,982,516 194,741,480 233,440,167 349,067,533 477,433,317
F.C. ACUMULADO 1,838,492,328 2,764,474,845 | - 2,569,733,365 |-  2,336,293,197 1,987,225,664 |- 1,509,792,347
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Item/valor en pesos 7 8 9 10 11 12
2,026 2,027 2,028 2,029 2,030 2,031

Ingresos 2,679,579,032 2,877,786,890 2,984,954,704 3,074,443,345 3,166,616,645 3,261,555,145
Egresos 1,013,395,263 1,063,630,997 1,100,698,558 1,136,457,194 1,174,703,318 1,933,034,462
Costos directos
Lote
Utilidad bruta 1,666,183,769 1,814,155,893 1,884,256,146 1,937,986,151 1,991,913,328 1,328,520,682
Ingreso no operacional 22,296,136 27,181,610 32,250,720 34,761,053 36,640,255 38,492,511
Costos indirectos
Depreciacion 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938
UAII 1,422,457,967 1,575,315,565 1,650,484,929 1,706,725,266 1,762,531,645 1,100,991,256
Financieros 970,993,120 968,784,649 967,161,934 965,916,752 965,061,888 964,560,068
Utilidad antes impuesto 451,464,847 606,530,916 683,322,995 740,808,514 797,469,758 136,431,187
Impuestos 135,439,454 181,959,275 204,996,898 222,242,554 239,240,927 7,243,344,815
Utilidad neta 316,025,393 424,571,642 478,326,096 518,565,960 558,228,830 7,106,913,628
Depreciacion 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938 266,021,938
Ingreso préstamo
Inversion capital de W
Valor de desecho 90,645,690,212
F.C.NETO 582,047,331 690,593,579 744,348,034 784,587,897 824,250,768 83,804,798,522
F.C. ACUMULADO 927,745,016 237,151,437 507,196,596 1,291,784,494 2,116,035,261 85,920,833,783
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Tabla 112

Flujo de caja proyecto tasa de descuento 9,41%

ftem/valor en pesos ($) L 2 3 4 S 6
2.020 2.021 2.022 2.023 2.024 2.025

Ingresos 1.861.725.017 2.070.837.982 2.268.534.187 2.488.562.366
Egresos 812.641.093 860.826.770 910.115.829 963.492.576
Costos directos 2.420.702.596 2.415.179.730
Lote 300.000.000 300.000.000
Utilidad bruta - 2.720.702.596 2.715.179.730 1.049.083.924 1.210.011.212 1.358.418.357 1.525.069.790
Ingreso no operacional - - - 36.770.257 44.484.254 49.587.854
Costos indirectos 1.045.694.650 2.093.602.542
Depreciacién - - 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938
UAII - 3.766.397.246 4.808.782.271 783.061.987 980.759.532 1.136.880.673 1.308.635.706
Financieros - - - - - -
Utilidad antes impuesto - 3.766.397.246 4.808.782.271 783.061.987 980.759.532 1.136.880.673 1.308.635.706
Impuestos - - 234.918.596 294.227.859 341.064.202 392.590.712
Utilidad neta - 3.766.397.246 4.808.782.271 548.143.391 686.531.672 795.816.471 916.044.994
Depreciacion - - 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938
Ingreso préstamo - -
Inversion capital de trabajo
Valor de desecho
F.CNETO - 3.766.397.246 4.808.782.271 787.371.664 952.553.610 1.061.838.409 1.182.066.932
F.C ACUMULADO - 3.766.397.246 8.575.179.517 7.787.807.854 | - 6.835.254.244 | - 5.773.415.835 |- 4.591.348.904
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{tem/valor en pesos ($) ! 8 9 10 11 12

2.026 2.027 2.028 2.029 2.030 2.031
Ingresos 2.679.579.032 2.877.786.890 2.984.954.704 3.074.443.345 3.166.616.645 3.261.555.145
Egresos 1.013.395.263 1.063.630.997 1.100.698.558 1.136.457.194 1.174.703.318 1.933.034.462
Costos directos
Lote
Utilidad bruta 1.666.183.769 1.814.155.893 1.884.256.146 1.937.986.151 1.991.913.328 1.328.520.682
Ingreso no operacional 55.202.526 59.999.085 64.993.094 67.447.925 69.284.607 71.107.528
Costos indirectos
Depreciacion 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938
UAII 1.455.364.357 1.608.133.040 1.683.227.302 1.739.412.138 1.795.175.998 1.133.606.273
Financieros - - - - - -
Utilidad antes impuesto 1.455.364.357 1.608.133.040 1.683.227.302 1.739.412.138 1.795.175.998 1.133.606.273
Impuestos 436.609.307 482.439.912 504.968.191 521.823.641 538.552.799 16.295.500.000
Utilidad neta 1.018.755.050 1.125.693.128 1.178.259.112 1.217.588.497 1.256.623.198 15.161.893.728
Depreciacion 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938 266.021.938
Ingreso préstamo
Inversion capital de trabajo
Valor de desecho 178.175.716.811
F.CNETO 1.284.776.987 1.391.715.066 1.444.281.049 1.483.610.434 1.522.645.136 163.279.845.021
F.C ACUMULADO 3.306.571.916 |- 1.914.856.850 470.575.801 | 1.013.034.633 2.535.679.769 165.815.524.790
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10.7.9 Resultado indicadores financieros del proyecto

La evaluacion financiera detallada de los resultados obtenidos en la tabla 113 estan

discriminados en el flujo de caja del inversionista y del proyecto, contenido en el anexo N.

Tabla 113

Resultados indicadores financieros FC inversionista

Indicadores Inversionista Proyecto
Tasa 14,60% 9,41%
TIR 41,12% 36,55%
VPN $18.037.838.377 $58.908.626.277
TVR 40,20% 35,18%
VAUE $3.270.581.334  $8.397.317.396
RBC 1.940 3.639
PRI 9 10

Descontando los flujos de caja del inversionista al ke durante el horizonte del
proyecto se obtuvo un valor presente neto de $18.037.838.377. Este valor mayor que cero
indica que el proyecto estd cumpliendo con las obligaciones del crédito, esta generando la
rentabilidad exigida por los accionistas y, ademas, esta generando un excedente de dinero
para los accionistas después de recuperada la inversién. El flujo de caja del proyecto refleja

la capacidad que este tiene para generar ingresos netos, y no incluye el costo de la deuda.

La tasa interna de retorno del proyecto Coliving del Café en el periodo evaluado es
del 41,12%. Con el objetivo de comparar este con diferentes opciones de inversion, se hace
un paralelo con oportunidades de inversion en fondos de inversion de renta fija y renta
variable, rentabilidad de la Bolsa de Valores de Colombia, ETF, rate del sectory TES, tal y

como se puede observar en la tabla 114.

441



Tabla 114

Comparativo de inversiones

Fondo de
Fondo de . -
inversion Fondo de inversion
AIt'ernatl_\{a de TES 8 afios cDT colectiva inversion Renta fija Re_nta cc_)lectlva ETFiColcap | ETF Hcolsel CoIlVlng del
inversion colectiva renta Plus variable abierto con Café
balanceado -
fija largo plazo pacto de
global .
permanencia
Descripcion Titulos de deuda | Certificado de Activos de renta | Activos de renta | Instrumento de | Fondo de Alternativa de | Proporciona Proporciona Proyecto de
publica. Deposito a fijay renta fija que muestren | inversion de Inversion inversibnaun | una una inversion en la
Término Fijo. variable con un desempefio renta fija de Colectiva plazo de 30 rentabilidad rentabilidad construccion de
énfasis en los consistente. mediana Renta Variable | dias con un similar a la del | similaraladel | un coliving.
mercados duracion. Colombia. riesgo indice indice
internacionales. moderado alto. | COLCAP. Colombia
Select de S&P.
Banco Eg;ggﬁg;a Bancolombia Davivienda Davivienda Bancolombia Bancolombia Corficolombiana | BVC BVC
Riesgo Bajo Bajo Agresivo Moderado Alto Alto Moderado Alto Alto Alto Moderado
Comisi6n 4% 2,00% 1,50% 1,31% 3,05% 1,69% WACC 9,41%
ultimo afio 5,8% 4,9% 3,7% 4,1% 5,3% -26,0% 3,5% 25,2% 30,7% 41,1%
Ultimos 5 afios
5,8% 4,9% 3,7% 4,1% 5,3% -26,0% 3,5% -3,9% -1,6%
Inversién $2.900.810.434 $2.900.810.434 $2.900.810.434 $2.900.810.434 | $2.900.810.434 | $2.900.810.434 | $2.900.810.434 | $2.900.810.434 | $2.900.810.434 | $2.900.810.434
Rentabilidad
anual $167.724.859 $ 135.061.734 $50.184.021 $76.175.282 $116.148.450 -$  842.105.269 $53.664.993 $730.714.148 $889.098.398 $1.204.706.573.33
V10 afios $5.089.054.334 $4.658.045.184 $4.183.724.977 $4.346.214.955 $4.868.334.739 $143.222.139 $4.107.721.162 $1.944.685.128 $2.461.195.219 $93.541.518.476
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De acuerdo con el andlisis anterior, se puede observar que la rentabilidad entregada
por el proyecto Coliving del Café es ampliamente superior a la de las otras alternativas de

inversion, y el mayor riesgo asumido se ve reflejado en una mayor rentabilidad.

El proyecto presenta un VAUE equivalente a $3.270.581.334 anuales durante los 10

afios de operacion del proyecto.

Una relacion beneficio costo de 1,94 significa que por cada peso invertido en el
proyecto Coliving del Café se estan obteniendo 1,94 pesos. Por lo tanto, se esta generando

una rentabilidad del 94% sobre la inversion.

El periodo de recuperacion de la inversion de los socios, equivalente a
$2.903.190.935, es de 9 afios. Este valor es recuperado con los ingresos netos generados
por la operacion del proyecto durante este periodo. El valor desecho del proyecto no incide

en la recuperacion de la inversion; es decir, este es recuperado antes de vender el proyecto.

Como se aprecia en la tabla 115, durante los 10 afios de operacidn el resultado del
Ebitda arroja valores cercanos a los mil millones de pesos, y en el afio 12 disminuye

significativamente a causa de la renovacion de la dotacion del edificio.

Tabla 115
Indicadores financieros de rentabilidad
Indicador 1 2 3 4 5 6
Ebitda ($) - - 1.063.098.168 1.235.375.396 1.387.668.755 1.561.624.427
ROE 0% 0% 7% 9% 12% 17%
7 8 9 10 11 12
1.710.553.120 1.865.300.304 1.941.235.647 1.998.219.387 2.054.789.982 1.394.036.686
21% 24% 26% 28% 29% 2956%

443



El Rendimiento de Capital ROE® del proyecto en el afio 11, cuando ya esté
posicionado en el mercado y cumpla con la capacidad hotelera esperada, arrojard un
resultado del 29% de la rentabilidad de los inversionistas y un promedio de 16% durante el
horizonte del proyecto. Una vez se cubra el valor de la deuda, este porcentaje puede
alcanzar valores superiores al 40%. El resultado del ROE del proyecto, comparado con el
ROE del sector reportado en Damodaran, el cual equivale al 16,23%, el resultado del

promedio durante el horizonte del proyecto se posiciona alrededor del valor del sector.

Como se puede apreciar a continuacion en la tabla 116, a partir del periodo 3 el
IRVA es positivo; sin embargo, la columna inversién por recuperar al final del periodo
presenta cifras negativas entre 1 al 8, lo cual significa que el flujo de caja después del
periodo cuatro paga el costo de capital y amortiza la inversion inicial, pero ain no recupera
la inversion inicial. A partir del periodo 5, hasta el 10, el IRVA es positivo y la inversion
por recuperar al final del periodo también es positiva, lo cual significa que se recupera la
inversion y se genera VPN.

Tabla 116

IRVA Coliving del Café flujo de caja deterministico
T Inversién por Cos?o del _capital ﬁ?ﬂgfggi?\]’:ﬁ) :a ECN reIcTJ\;)zrrsaifglpf?r:al Tasas de VPN acumulado

recuperar al inicio invertido agregado del periodo descuento enT

0 -$ 2,903,190,936
1 -$  2,903,190,936 | -$ 423,779,163 | -$ 229,037,683 | $ 194,741,480 | -$ 3,132,228,619 | 14.60% | -$ 2,385,101,449.48
2 -$  3,132,228,619 | -$ 457,211,824 | -$ 223,771,657 | $ 233,440,167 | -$ 3,356,000,276 | 14.60% | -$ 2,555,497,089.74
3 -$  3,356,000,276 | -$ 489,875,803 | -$ 140,808,269 | $ 349,067,533 | -$ 3,496,808,546 | 14.60% | -$2,662,718,511.10
4 -$  3,496,808,546 | -$ 510,429,604 | -$ 32,996,287 | $ 477,433,317 | -$ 3,529,804,833 | 14.60% | -$2,687,844,227.94
5 -$  3529,804,833 [ -$ 515,246,077 | $ 66,801,254 | $ 582,047,331 | -$ 3,463,003,578 | 14.60% | -$2,636,977,005.19
6 -$  3,463,003,578 [ -$ 505,495,089 | $ 185,098,490 | $ 690,593,579 | -$ 3,277,905,088 | 14.60% | -$ 2,496,029,860.42
7 -$  3,277,905,088 | -$ 478,476,238 | $ 265,871,796 | $ 744,348,034 | -$ 3,012,033,292 | 14.60% | -$2,293,576,180.84
8 -$  3,012,033,292 | -$ 439,666,897 | $ 344,921,001 | $ 784,587,897 | -$ 2,667,112,291 | 14.60% | -$2,030,928,819.53
9 -$  2667,112,291 | -$ 389,318,733 | $ 434,932,035 | $ 824,250,768 | -$ 2,232,180,256 | 14.60% | -$ 1,699,740,660.27
10 -$  2,232,180,256 | -$ 325,831,646 | $ 83,478,966,876 | $ 83,804,798,522 | $ 81,246,786,620 | 14.60% | $61,867,076,828.65

% ROE: Return of equity.
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10. 8 ESTUDIO DE RIESGOS

Como principio, el objetivo de una evaluacion de riesgos es obtener todos los fundamentos
necesarios para tomar una decision que impacte de manera positiva el proyecto. The
Standard for Risk Management in Portafolios, Programs, and Projects (PMI, 2019) define
el riesgo como: “Un riesgo individual es un evento o condicidn incierta que, si ocurre, tiene
un efecto positivo o negativo en uno o mas objetivos™®’ (p. 7). La evaluacion de riesgos es
la cuantificacion de la probabilidad de ocurrencia y del impacto potencial de estos sobre el

desempefio general del proyecto.

La constante evaluacion y monitoreo de los cambios sustanciales que puedan ocurrir
durante la ejecucion de un proyecto permite garantizar que el plan de eventos o0 sucesos esté

controlado y sea efectivo.

Con el fin de ampliar el panorama del proyecto Coliving del Café, y asi realizar de
la mejor manera las simulaciones que seran abordadas en el presente estudio, se presenta a
continuacion una matriz de riesgos para el proyecto, donde se analizan la probabilidad de
ocurrencia y el impacto de estos eventos frente a este en un periodo estimado, con el

objetivo de conocer cOmo esta situacion podria afectar o no afectar al proyecto.

Los riesgos identificados se valoran con base en cinco variables criticas que se
podrian ver afectadas en caso de que el riesgo se materialice, en una escala de muy bajo,

bajo, moderado, alto y muy alto, como se muestra en la tabla 117.

37 An individual risk is an uncertain event or condition that, if it occurs, has a positive or negative effect on
one or more objectives.
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Tabla 117

Escalas relativas y numéricas de valoracion de impacto

Escalas relativas y numéricas

Variable Muy bajo Bajo Moderado Alto Muy alto
01-20 21-40 41-60 61-80 81-99
Aumento del  Aumento del Aumento del Aumento del Aumento del
Costo costo costo < 20%. costo 20%- costo 30%- costo > 50%.
insignificante. 30%. 40%.
Aumento del  Aumento del Aumento del Aumento del Aumento del
Cronograma tiempo tiempo < 5%. tiempo5%-  tiempo 15%- tiempo > 20%.
insignificante. 10%. 20%.
Disminucion  Areas Areas Reduccion El elemento
del alcance secundarias  principales del alcance final del
Alcance apenas apenas del alcance inaceptable proyecto es
perceptible. perceptibles.  afectadas. para el efectivamente
patrocinador. inservible.
Degradacion  Solo se ven Lareduccion Reduccion de El elemento
de lacalidad afectadas las de lacalidad la calidad final del
. apenas aplicaciones requiere la inaceptable proyecto es
Calidad . ., ;
perceptible. muy aprobacion para el efectivamente
exigentes. del patrocinador. inservible.
patrocinador.
Disminucién  Disminucion Disminucion Disminuciéon  Disminucion
Demanda de lademanda de la de la de la de la demanda
apenas demandaen demandaen demandaen en > 40%.
perceptible. 10%. 10%-20%. 20%-30%.

Después de identificado el impacto y probabilidad de ocurrencia de cada riesgo, es
necesario clasificarlos de acuerdo con el resultado obtenido de la relacion entre los valores
de impacto y probabilidad asignados a cada riesgo. Esto permitira clasificar los riesgos en

la escala de muy bajo, bajo, medio, alto y muy alto, tal como se muestra en la siguiente

matriz de probabilidad e impacto (tabla 118).
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Tabla 118

Matriz de probabilidad e impacto
80%-100% 47,5 57,5 675 775 NG

60%-79,99% 40 50 60 70 77,5
40%-59,99% 30 40 50 60 67,5
20%-39,99% 20 30 40 50 57,5

1%-19,99% 10 20 30 40 47,5

Probabilidad 01-20 21-40 41-60 61-80  81-99

Impacto Muy bajo  Bajo Moderado Alto Muy alto

La clasificacion de los riesgos permite priorizar los que requieren un plan de accion
para mitigar o prevenir el impacto que estos pueden generan en el proyecto. Para la correcta
evaluacion de los riegos durante el horizonte del proyecto se desarrollan dos matrices de
riesgos: la primera, corresponde a la etapa de construccidn, y la segunda, a la etapa de
operacion del proyecto (tablas 119 y 120).
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Tabla 119

Matriz de riesgos de construccion Coliving del Café. Entorno politico, ecoldgico, social, tecnolédgico, econémico y legal. Parte |

Id Entorno Causa Evento incierto Efecto Descripcion Probabilidad  Impacto Calificacion Ranking
1.2 Entorno Cambio en el POT del Que no nos La modificacion Debido al cambio en el POT del 10 90 50 Medio
politico municipio de Pereira. permitan del alcance del municipio de Pereira, puede ocurrir que
construir el drea  proyecto. no nos permitan construir el area
proyectada para proyectada para la viabilidad del
la viabilidad del proyecto, lo que provocaria la
proyecto. modificacién del alcance del proyecto.
1.3 Los tiempos que se toman  Retraso en la Retrasos en la Debido a los tiempos que se toma las 50 70 60 Alto
las corporaciones aprobacién enla  ejecucion del corporaciones ambientales, las cuales son
ambientales, las cuales licencia proyecto. amparadas por la ley y tienen como
son amparadas por la ley, ambiental. politica responder en 45 dias habiles o el
y tienen como politica tiempo que consideren necesario, pueden
responder en 45 dias ocurrir retraso en la aprobacion en la
habiles o el tiempo que licencia ambiental, lo que provocaria
consideren necesario. retrasos en la ejecucion del proyecto.
2.1 Entorno Aumento de las Retrasos en la Retrasos en la Debido al aumento de las precipitaciones, 70 70 70 Alto
ecolégico precipitaciones. programacién de  programacion de la  puede haber retrasos en la programacion
la obra. obra. de la obra, lo que provocaria incremento
en el presupuesto del proyecto.
2.2 Que el proyecto puede no  Que no aprueben  Un replanteo total ~ Debido a que el proyecto puede no ser 5 70 37,5 Bajo
ser muy amigable conel  lalicencia del proyecto. muy amigable con el medio ambiente y
medio ambiente, y este ambiental. este pueda generar muchos desechos en
pueda generar muchos su construccion, puede ocurrir que no
desechos para su aprueben la licencia ambiental, lo que
funcionamiento. provocaria un replanteo total del
proyecto.
2.3 Fenémeno del Nifio, Una El aumento de los  Debido al fenémeno del nifio, pueden 60 70 65 Alto

puede ocurrir una
disminucién de la
cantidad de material de
playa (arenas y gravas).

disminucidn de
la cantidad de
material de playa
(arenas y gravas).

costos en los
materiales, que
afecta directamente
el presupuesto del
proyecto.

ocurrir una disminucion de la cantidad de
material de playa (arenas y gravas), lo
que provocaria el aumento de los costos
en los materiales afectando directamente
el presupuesto del proyecto.
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Id Entorno Causa Evento incierto Efecto Descripcion Probabilidad  Impacto  Calificacion Ranking
25 La posibilidad de hacer Que se tenga que  La suspension de Debido a la posibilidad de hacer 60 50 55 Medio
hallazgos arqueolégicos solicitar una las obras en el hallazgos arqueol6gicos en la obra o que
en la obra o que esta tenga licencia proyecto hasta que  esta tenga un alto potencial de vestigios
un alto potencial de arqueoldgica ante autoricen histéricos, puede ocurrir que se tenga que
vestigios historicos. el ICANH. continuar. solicitar una licencia arqueoldgica ante el
ICANH, lo que provocaria la suspension
de las obras en el proyecto hasta que
autorizaran continuar.
3.2 Entorno Que en la fase de Que una vez Aumento en el Debido que la fase de construccion del 70 5 37,5 Bajo
social construccion del proyecto  finalizada la indice de proyecto requiere la contratacion de un
requiere la contratacion de construccion desempleo de ntmero considerable de mano de obra,
un nimero considerable estos queden Pereira. puede ocurrir que una vez finalizada la
de mano de obra. cesantes. construccion estos queden cesantes, lo
que provocaria aumento en el indice de
desempleo de Pereira.
35 Que el proyecto en su fase Molestia o dafios  Procesos legales en  Debido a que el proyecto en su fase de 30 80 55 Medio
construccion puede a los habitantes  contra del proyecto  construccién puede ocasionar ruidos o
ocasionar ruidos o del sector. y sobrecostos. grandes movimientos de tierra, puede
grandes movimientos de ocasionar molestias o dafios a los
tierra. habitantes del sector, lo que provocaria
procesos legales en contra del proyecto y
sobrecostos.
4.1 Entorno El proyecto requiere Que los servicios  Insatisfaccion en Debido a que el proyecto requiere 70 40 55 Medio
tecnolégico maquinariay equipos de  tecnoldgicosde  los clientes. maquinaria y equipos de alta calidad,
alta calidad. la ciudad de puede ocurrir que los contratados
Pereira no sean presenten deficiencias y se puedan
optimos. averiar, lo que provocaria retraso en las
actividades de construccion.
52 Entorno Que el presupuesto se Un incremento Unaumentoenel  Debido a que el presupuesto se encuentra 80 40 60 Alto
econémico  encuentra en fase cero. en el costo de los  presupuesto del en fase cero, puede ocurrir un incremento
materiales por el proyecto. en el costo de los materiales por el
aumento del aumento del délar, lo que provocaria un
dolar. aumento en el presupuesto del proyecto.
6.2 Entorno Las exigencias de las Que estas se Retrasos en el Debido a las exigencias de las pdlizas 5 70 37,5 Bajo
legal pdlizas solicitadas por las  hagan efectivas ~ cronograma de solicitadas por las entidades bancarias,

entidades bancarias.

por la
materializacion
de algun riesgo
durante la fase de
construccion.

obra y sobrecostos.

puede ocurrir que estas se hagan efectivas
por la materializacion de algin riesgo
durante la fase de construccion, lo que
provocaria retrasos en el cronograma de
obra y sobrecostos.
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Id Entorno Causa Evento incierto Efecto Descripcion Probabilidad  Impacto  Calificacion Ranking
6.3 Las estrictas normas de Que se Una ampliacion Debido a las estrictas normas de SST 30 40 35 Bajo
SST sobre espacios disminuya el obligada del sobre espacios confinados o de
confinados o de tiempo permitido  horizonte del condiciones extremas, puede ocurrir que
condiciones extremas. para laborar por  proyecto. se disminuya el tiempo permitido para
trabajador. laborar por trabajador, lo que provocaria
una ampliacién obligada del horizonte del
proyecto.
6.4 La necesidad de Que se incumpla  Pago de multas e Debido a la necesidad de establecer 10 70 40 Medio
establecer contratos con compromisos  indemnizaciones. contratos comerciales y laborales, entre
comerciales. contractuales. otros, puede ocurrir que se incumpla con
compromisos contractuales, lo que
provocaria pago de multas e
indemnizaciones.
6.5 Inconvenientes legales Que no se Un replanteamiento  Debido a inconvenientes legales con el 30 95 62,5 Alto
con el duefio del predio. materialice la del proyecto. duefio del predio, puede ocurrir que no se

compra del lote.

materialice la compra del lote, lo que
provocaria un replanteamiento del
proyecto.
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Tabla 120

Matriz de riesgos de operacion Coliving del Café. Entorno politico, ecolégico, social, tecnoldgico, econémico y legal. Parte 11

Id Entorno Causa Evento incierto Efecto Descripcion Probabilidad Impacto  Calificacion Ranking
11  Entorno La corrupciénen  Que vias de acceso  Una disminucién  Debido a la corrupcion en la 30 40 35 Bajo
politico la adjudicacion y servicios publicos en la calidad del  adjudicacién de contratos de
de contratos de no queden en servicio del infraestructura, puede ocurrir que vias
infraestructura. optimas hotel. de acceso y servicios publicos no
condiciones. queden en dptimas condiciones, lo que
provocaria una disminucion en la
calidad del servicio del Coliving.
14 Un Que este tome la Una disminucién  Debido a un incumplimiento de la regla 20 30 25 Bajo
incumplimiento  decision de de la rentabilidad fiscal por parte del gobierno, puede
de laregla fiscal ~ aumentar la tasa del proyecto. ocurrir que este tome la decision de
por parte del tributacion de las aumentar la tasa tributacion de las
gobierno. empresas. empresas, lo que provocaria una
disminucion de la rentabilidad del
proyecto.
15 Un cambioenel  Que el socialismo  Una pérdida de Debido a un cambio en el gobierno 30 70 50 Medio
gobierno actual ~ quede gobernando.  confianza de los  actual de Colombia, puede ocurrir que
de Colombia. inversionistas el socialismo quede gobernando, lo que
extranjeros provocaria una pérdida de confianza de
afectando la los inversionistas extranjeros afectando
economia del la economia del pais.
pais.
2.4 Entorno Movimientos Dafios en la Reprocesos en el Debido a movimientos sismicos en la 30 90 60 Alto
ecoldgico sismicos en la infraestructura. proyecto. region, pueden ocurrir dafios en la
region. infraestructura, lo que provocaria
reprocesos en el proyecto.
3.1  Entorno Aumento de la Un detrimento en la  Una disminucién  Debido al aumento de la delincuencia 20 40 30 Bajo
social delincuenciaen  seguridad alrededor de la demanda. en la zona, puede ocurrir un detrimento
la zona. del Coliving. en la seguridad alrededor del Coliving,
lo que provocaria una disminucion de
la demanda.
33 El aumento en Aumento en el Disminucién en  Debido al aumento en los indices de 40 70 55 Medio

los indices de
violencia en
Pereira.

indice de
desempleo de
Pereira.

el indice de
ocupacién del
Coliving.

violencia en Pereira, puede ocurrir que
los huéspedes desconfien de la zona, lo
que provocaria disminucién en el
indice de ocupacion del Coliving.
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Id Entorno Causa Evento incierto Efecto Descripcion Probabilidad Impacto  Calificacion Ranking
34 Que el proyecto  Que estos generen  Inseguridad de Debido a que el proyecto se encuentra 70 30 50 Medio
se encuentra inseguridad y los huéspedes. cerca de la zona rosa de Pereira,
cercade lazona  dafios al sector. cuando se presentan eventos masivos
rosa de la ciudad puede ocurrir que estos generen
de Pereira inseguridad y dafios al sector, lo que
cuando se provocaria inseguridad de los
presentan huéspedes.
eventos masivos.
41  Entorno Que el proyecto  Que los servicios Insatisfaccion en  Debido a que el proyecto requiere una 70 90 80 Alto
tecnolégico  requiere una tecnolégicos de los clientes. estructura tecnoldgica de redes de
estructura Pereira no sean internet muy eficiente, puede ocurrir
tecnoldgica de optimos. que los servicios tecnolégicos de
redes de internet Pereira no sean éptimos, lo que
muy eficiente. provocaria insatisfaccion en los
clientes.
4.2 Aumento del Que las redes de La renovacion de  Debido al aumento del teletrabajo, 30 45 37,5 Bajo
teletrabajo. telecomunicaciones estas, generando  puede ocurrir que las redes de
sean insuficientes.  un sobrecosto telecomunicaciones sean insuficientes,
para el proyecto. lo que provocaria la renovacién de
estas generando un sobrecosto para el
proyecto.
43 Una fallaen la Ocurrir una pérdida  Un Debido a una falla en la proteccion de 30 90 60 Alto
proteccion de los o robo de entorpecimiento  los datos sensibles del proyecto, puede
datos sensibles informacién en la operacion ocurrir una pérdida o robo de
del proyecto. esencial para la mensual y informacion esencial para la operacion,
operacion. posibles pérdidas lo que provocaria un entorpecimiento
de dinero. en la operacion mensual y posibles
pérdidas de dinero.
44 Una fallaen la Una poca captacién  Una disminucién  Debido a una falla en la red del servicio 30 90 60 Alto
red del servicio  de clientes de la demanda de mercado pago, puede ocurrir una
de mercado pago. acostumbrados a del servicio. poca captacion de clientes
pagar por este acostumbrados a pagar por este medio,
medio. lo que provocaria una disminucion de
la demanda del servicio.
45 Fallas en las Una disminuci6n Una disminucion Debido a fallas en las plataformas de 20 40 30 Bajo
plataformas de de la ocupacion de los ingresos. Booking y Airbnb, puede ocurrir una
Booking y hotelera. disminucion de la ocupacion hotelera,
Airbnb. lo que provocaria una disminucién de

los ingresos.
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Id Entorno Causa Evento incierto Efecto Descripcion Probabilidad Impacto  Calificacion Ranking
5.1 Entorno Que el crédito Que esta Un aumento en el Debido a que el crédito para la 20 40 30 Bajo
econémico  para laejecucion incremente durante  costo financiero  ejecucion del proyecto esta ligado a la
del proyecto esta el horizonte del del proyecto. DTF, puede ocurrir que esta incremente
ligado ala DTF. proyecto. durante el horizonte del proyecto, lo
que provocarfa un aumento en el costo
financiero del proyecto.
5.3 Incremento del Que el costo de Una menor Debido al incremento del riesgo pais 60 40 50 Medio
riesgo pais capital aumente. rentabilidad del ~ porque Colombia es un pais en
porque Colombia proyecto. desarrollo, puede ocurrir que el costo
es un pais en de capital aumente, lo que provocaria
desarrollo. una menor rentabilidad del proyecto.
5.4 Una menor Que la ocupacion La incapacidad Debido a la aparicion de una pandemia, 2 95 48,5 Medio
rentabilidad del  del Coliving del del pago de las puede ocurrir que la ocupacion del
proyecto. Café disminuya por obligaciones Coliving del Café disminuya por
debajo del punto de financieras. debajo del punto de equilibrio, lo que
equilibrio. provocaria incapacidad del pago de las
obligaciones financieras.
55 Un incremento Que los precios de  Un incremento Debido a un incremento en la inflacién 20 40 30 Bajo
en la inflacion los insumos en el presupuesto  por encima de la meta del Banco de la
porencimade la aumenten por mensual de Republica, puede ocurrir que los
meta del Banco  encimade lo operacion del precios de los insumos aumenten por
de la Replblica.  presupuestado. proyecto. encima de lo presupuestado, lo que
provocaria un incremento en el
presupuesto mensual de operacion del
proyecto.
6.1 Entorno La falta Que durante el Un impacto enel Debido a la falta regulacion de las 40 50 45 Medio
legal regulacion de las  desarrollo del flujo de cajadel  economias colaborativas, puede ocurrir
economias proyecto entre en proyecto. que durante el desarrollo del proyecto

colaborativas.

vigencia
normatividad
aplicable al tipo de
vivienda coliving.

entre en vigencia normatividad
aplicable al tipo de vivienda coliving,
lo que provocaria un impacto en el
flujo de caja del proyecto.
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El estudio de riesgos es de suma importancia particularmente en la metodologia
ONUDI. Este convierte el flujo de caja deterministico en un flujo de caja probabilistico, e
incorpora las funciones de distribucion de las variables mas criticas en el flujo de caja del
proyecto y arroja un resultado mas amplio del rango en el que se pueden encontrar los
resultados de los indicadores financieros del proyecto. A continuacion, se presenta el
comportamiento de las variables criticas del proyecto y el impacto que tienen sobre el
resultado el VPN, TIR, RBC, VAUE, Ebitda y ROE. Ademas, de acuerdo con los
resultados de la matriz de riesgos, los riesgos en estado alto y muy alto son incorporados en
el flujo de caja del proyecto con el fin de evaluar el impacto que estos pueden tener sobre el

VPN del proyecto.

10.8.1 Variables de entrada

10.8.1.1 Riesgo ocupacion hotelera nacional. El indice de ocupacion hotelera nacional es
una de las variables mas criticas del flujo de caja del proyecto. Esta determina el nivel de
ingresos mensual del proyecto el cual corresponde al alquiler mensual del Coliving.

Ademas, entrega el panorama inicial bajo el que inicia la operacién del Coliving del Café.

La materializacion de un riesgo que tenga un alto impacto en la ocupacién hotelera

puede llevar el desempefio econémico del proyecto a valores negativos.

El anélisis de la tendencia del indice de ocupacidn hotelera en Colombia se hizo con
base en los valores histéricos mensuales reportados en el DANE durante los ultimos 10
afios. Estos datos arrojaran como resultado la funcion distribucion, que determina los
valores de la ocupacion hotelera durante el horizonte del proyecto, tal como se aprecia en la
tabla 121.
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Tabla 121
Datos historicos ocupacion hotelera

Afio Mes ccﬁ?i%lo Afio Mes coAr\?i%Io Afio Mes coAr\?i%Io Afio Mes cfr\?i%o
2010  Enero 51% 2013 Enero 52% 2016 Enero 55% 2019 Enero 55%
Febrero 50% Febrero 51% Febrero 55% Febrero 54%
Marzo 50% Marzo 51% Marzo 56% Marzo 56%
Abril 49% Abril 51% Abril 54% Abril 55%
Mayo 49% Mayo 51% Mayo 54% Mayo 55%
Junio 48% Junio 51% Junio 54% Junio 55%
Julio 49% Julio 52% Julio 54% Julio 56%
Agosto 50% Agosto 52% Agosto 55% Agosto 56%
Septiembre 50% Septiembre 52% Septiembre 55% Septiembre 57%
Octubre 51% Octubre 53% Octubre 56% Octubre 57%
Noviembre 51% Noviembre 53% Noviembre 56% Noviembre 58%
Diciembre 50% Diciembre 53% Diciembre 56% Diciembre 58%
2011  Enero 50% 2014 Enero 51% 2017 Enero 53% 2020 Enero 59%
Febrero 49% Febrero 50% Febrero 52% Febrero 60%
Marzo 50% Marzo 51% Marzo 53%
Abril 49% Abril 51% Abril 53%
Mayo 50% Mayo 51% Mayo 53%
Junio 50% Junio 51% Junio 54%
Julio 51% Julio 51% Julio 54%
Agosto 51% Agosto 51% Agosto 55%
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Afio Mes ccﬁ?i%lo Afio Mes coAr\?i%Io Afio Mes coAr\?i%Io Afio Mes cfr\?i%o
Septiembre 51% Septiembre 52% Septiembre 55%
Octubre 52% Octubre 52% Octubre 56%
Noviembre 52% Noviembre 53% Noviembre 56%
Diciembre 52% Diciembre 52% Diciembre 56%

2012  Enero 53% 2015 Enero 50% 2018 Enero 56%
Febrero 53% Febrero 50% Febrero 55%
Marzo 53% Marzo 51% Marzo 55%
Abril 53% Abril 50% Abril 55%
Mayo 53% Mayo 51% Mayo 54%
Junio 53% Junio 51% Junio 54%
Julio 53% Julio 51% Julio 55%
Agosto 53% Agosto 52% Agosto 56%
Septiembre 53% Septiembre 52% Septiembre 56%
Octubre 54% Octubre 53% Octubre 56%
Noviembre 54% Noviembre 53% Noviembre 56%
Diciembre 54% Diciembre 53% Diciembre 56%

Nota. Tomado de Boletin técnico Muestra Mensual de Hoteles (MMH), Anexos (DANE, 2019c).
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El resultado obtenido después de aplicar la prueba de bondad de ajuste es una
funcion de distribucion Kumaraswamy (figura 122), la cual presenta un valor minimo de
48,284%, una media de 52,966%, un valor maximo de 61,742% y una desviacion estandar
de 2,381%.

Figura 123

Prueba bondad de ajuste
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Nota. Hace referencia a la ocupacion hotelera mensual.

10.8.1.2 Ocupacion hotelera Pereira. El indice de ocupacion hotelera de Pereira
determina el nivel de ingresos mensual relacionado con el alquiler diario del Coliving. La
ocupacion hotelera en Pereira se encuentra por debajo del promedio nacional. Por esta
razén, se estima que la proporcién de alquiler de habitaciones por noche es inferior a la
mensual; sin embargo, si se materializa un riesgo que impacte significativamente la
ocupacion hotelera, se puede tener un mayor impacto sobre el alquiler diario del Coliving

que sobre el mensual.

El anélisis de la tendencia del indice de ocupacion hotelera en Pereira, registrado en
la tabla 122, se realiza con base en los valores historicos mensuales reportados por Cotelco
en el compendio estadistico de Anato (2019, s. p.), entre 2011 y 2016.
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Tabla 122

Ocupacién hotelera en Pereira

Afio Mes Porcentaje Afio Mes Porcentaje  Afo Mes Porcentaje

2011 Enero 44,40% 2013 Enero 39,10% 2015 Enero 50,37%
Febrero 44,00% Febrero 41,90% Febrero 42,91%
Marzo 45,30% Marzo 43,51% Marzo 48,82%
Abril 41,30% Abril 49,10% Abril 46,86%
Mayo 42,20% Mayo 38,40% Mayo 42,79%
Junio 44,30% Junio 49,51% Junio 45,35%
Julio 44,30% Julio 46,62% Julio 47,41%
Agosto 50,60% Agosto 49,67% Agosto 49,56%
Septiembre 46,40% Septiembre 43,38% Septiembre 50,25%
Octubre 55,20% Octubre 44,48% Octubre 60,81%
Noviembre 59,60% Noviembre 55,08% Noviembre 49,79%
Diciembre 39,50% Diciembre 38,31% Diciembre 53,02%

2012 Enero 58,30% 2014 Enero 39,99% 2016 Enero 47,87%
Febrero 25,20% Febrero 33,48% Febrero 45,99%
Marzo 29,90% Marzo 45,91% Marzo 46,15%
Abril 41,20% Abril 53,97% Abril 50,86%
Mayo 43,49% Mayo 44,97% Mayo 47 88%
Junio 46,60% Junio 42,64% Junio 49,16%
Julio 49,40% Julio 45,48% Julio 46,68%
Agosto 51,69% Agosto 47,48% Agosto 63,38%
Septiembre 52,10% Septiembre 53,87% Septiembre 47,01%
Octubre 51,20% Octubre 56,27% Octubre 47,97%
Noviembre 50,20% Noviembre 50,47% Noviembre 55,82%
Diciembre 35,61% Diciembre 41,39% Diciembre 42,42%

Nota. Tomado de Compendio Estadistico FQES03, de Anato (2019, s. p.).
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El resultado obtenido después de aplicar la prueba de bondad de ajuste es una
funcion de distribucion Logistic (figura 124), la cual presenta una media de 46,906%%, una
desviacion estandar de 6,351% y una probabilidad del 90% de que los valores de la

ocupacion hotelera en Pereira se encuentren entre 36,6% y 57,2%.

Figura 124
Prueba bondad de ajuste para Pereira
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Nota. Esta figura hace referencia a la ocupacién hotelera en Pereira en 2020. Elaboracion
propia, en @Risk.

10.8.1.3 Cumplimiento ocupacién hotelera. La variable cumplimiento ocupacion hotelera
determina el valor mas probable de la ocupacion hotelera del alquiler mensual y del diario.
Esta permite reconocer la capacidad ociosa mensual del Coliving y también limita que la
mezcla de la ocupacion nacional y de Pereira superen el 100% cuando empiecen a fluctuar

en la simulacién.

El comportamiento de esta variable estard explicado por una funcién de distribucion
normal, con una media del 75%, una desviacion estandar del 5% y un 90% de probabilidad
de que se encuentre entre 66,7% y 83,2%. Es importante resaltar que esta variable esta

restringida para que tome valores inferiores a 0% y superiores al 82% (figura 125).
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Figura 125
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Nota. Esta funcion estd asociada al porcentaje de cumplimiento de la ocupacién hotelera.

Elaboracion propia, en @Risk.

10.8.1.4 Ocupacion hotelera real. El resultado de la combinacion de la ocupacion hotelera

nacional para el alquiler mensual, la ocupacion hotelera en Pereira 'y el cumplimiento de la

ocupacion da como resultado la figura 126., donde se puede verificar que el valor esperado

de la ocupacion total es de 73,937%, con una variacion por encima y por debajo de 6,676%,

un valor minimo de 45,263% y una probabilidad del 90% de que el valor se encuentre entre
el 63% y el 84,7%.
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Figura 126
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

10.8.1.5 Riesgo de inflacion. La inflacion cumple un papel fundamental en el analisis de
riesgo del flujo de caja del proyecto, esta presente durante todos los afios del flujo de cajay
determina el crecimiento de la tarifa de alquiler de las habitaciones, el incremento anual de
los salarios de los empleados, el valor de los locales en arrendamiento y todos los costos y

gastos en los que se incurre afio a afio para la operacion del Coliving.

Para el analisis de la inflacion en Colombia se realiza la prueba de bondad de ajuste
con los valores histéricos de la inflacion mensual durante los ultimos 10 afios reportados

por el Banco de la Republica (tabla 123).
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Tabla 123
Datos histéricos de la inflacion

Afo-mes Inflacion Afo-mes Inflacion Afo-mes Inflacion Afo-mes Inflacion
2009-01 7% 2012-01 4% 2015-01 4% 2018-01 4%
2009-02 6% 2012-02 4% 2015-02 4% 2018-02 3%
2009-03 6% 2012-03 3% 2015-03 5% 2018-03 3%
2009-04 6% 2012-04 3% 2015-04 5% 2018-04 3%
2009-05 5% 2012-05 3% 2015-05 4% 2018-05 3%
2009-06 4% 2012-06 3% 2015-06 4% 2018-06 3%
2009-07 3% 2012-07 3% 2015-07 4% 2018-07 3%
2009-08 3% 2012-08 3% 2015-08 5% 2018-08 3%
2009-09 3% 2012-09 3% 2015-09 5% 2018-09 3%
2009-10 3% 2012-10 3% 2015-10 6% 2018-10 3%
2009-11 2% 2012-11 3% 2015-11 6% 2018-11 3%
2009-12 2% 2012-12 2% 2015-12 7% 2018-12 3%
2010-01 2% 2013-01 2% 2016-01 7%

2010-02 2% 2013-02 2% 2016-02 8%
2010-03 2% 2013-03 2% 2016-03 8%
2010-04 2% 2013-04 2% 2016-04 8%
2010-05 2% 2013-05 2% 2016-05 8%
2010-06 2% 2013-06 2% 2016-06 9%
2010-07 2% 2013-07 2% 2016-07 9%
2010-08 2% 2013-08 2% 2016-08 8%
2010-09 2% 2013-09 2% 2016-09 7%
2010-10 2% 2013-10 2% 2016-10 6%
2010-11 3% 2013-11 2% 2016-11 6%
2010-12 3% 2013-12 2% 2016-12 6%
2011-01 3% 2014-01 2% 2017-01 5%
2011-02 3% 2014-02 2% 2017-02 5%
2011-03 3% 2014-03 3% 2017-03 5%
2011-04 3% 2014-04 3% 2017-04 5%
2011-05 3% 2014-05 3% 2017-05 4%
2011-06 3% 2014-06 3% 2017-06 4%
2011-07 3% 2014-07 3% 2017-07 3%
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Afo-mes Inflacion Afo-mes Inflacion Afo-mes Inflacion ARno-mes Inflacion

2011-08 3% 2014-08 3% 2017-08 4%
2011-09 4% 2014-09 3% 2017-09 4%
2011-10 4% 2014-10 3% 2017-10 4%
2011-11 4% 2014-11 4% 2017-11 4%
2011-12 4% 2014-12 4% 2017-12 4%

Nota. Tomado de Informacion extraida de la bodega de datos — Serankua, de la Gerencia
Técnica del Banco de la Republica (2020, s. f.). Documento privado.

El resultado obtenido después de aplicar la prueba de bondad de ajuste es una
funcion de distribucion Gamma (figura 127) la cual presenta un valor minimo de 1,732%,

una media de 3,80% y una desviacion estandar de 1,7478%.

Figura 127
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.
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10.8.1.6 Riesgo DTF. Para ejecutar el proyecto es necesario adquirir un préstamo bancario,
el cual esta ligado a la DTF3®. Por tal motivo la fluctuacion de este afecta directamente el
valor de interés a pagar durante todo el horizonte del proyecto, lo que puede arrojar
resultados positivos y negativos; positivos si la tasa disminuye por debajo de la media y

negativo si este aumenta por encima de la media.

Para el andlisis de la DTF en Colombia se realiza la prueba de bondad de ajuste con
los valores historicos de la DTF mensual durante los ultimos 10 afios reportados por el
Banco de la Republica (tabla 124).

Tabla 124
Datos histéricos DTF

Afio-mes DTF Afo-mes DTF Afo-mes DTF Afo-mes DTF
2010-12 3,50% 2013-12 4,06% 2016-12 6,92% 2019-12 4,52%
2010-11 3,44% 2013-11 4,03% 2016-11 7,01% 2019-11 4,43%
2010-10 3,45% 2013-10 4,02% 2016-10 7,09% 2019-10 4,41%
2010-09 3,47% 2013-09 4,07% 2016-09 7,18% 2019-09 4,48%
2010-08 3,50% 2013-08 4,07% 2016-08 7,19% 2019-08 4,43%
2010-07 3,52% 2013-07 3,98% 2016-07 7,26% 2019-07 4,47%
2010-06 3,54% 2013-06 3,94% 2016-06 6,91% 2019-06 4,52%
2010-05 3,63% 2013-05 3,98% 2016-05 6,83% 2019-05 4,50%
2010-04 3,92% 2013-04 4,21% 2016-04 6,65% 2019-04 4,54%
2011-12 5,12% 2013-03 4,57% 2016-03 6,35% 2019-03 4,55%
2011-11 5,08% 2013-02 4,82% 2016-02 6,25% 2019-02 4,57%
2011-10 4,72% 2013-01 5,12% 2016-01 5,74% 2019-01 4,56%
2011-09 4,61% 2014-12 4,34% 2017-12 5,28% 2020-04 4,55%
2011-08 4,49% 2014-11 4,36% 2017-11 5,35% 2020-03 4,50%
2011-07 4,21% 2014-10 4,33% 2017-10 5,46% 2020-02 4,46%

38 DTF son las iniciales de depo6sitos a término fijo. La DTF es una tasa o porcentaje muy utilizada,
principalmente en el sistema financiero. Se calcula como el promedio ponderado de las diferentes tasas de
interés de captacion utilizadas por los bancos, corporaciones financieras, corporaciones de ahorro y vivienda y
compafiias de financiamiento comercial para calcular los intereses que reconoceran a los certificados de
depdsito a término (CDT) con duracién de 90 dias (Banrepcultural, s. f., parr. 1)
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Afio-mes DTF Afo-mes DTF Afo-mes DTF Afo-mes DTF
2011-06 4,10% 2014-09 4,26% 2017-09 5,52% 2020-01 4,54%
2011-05 3,88% 2014-08 4,04% 2017-08 5,58%
2011-04 3,74% 2014-07 4,06% 2017-07 5,65%
2011-03 3,59% 2014-06 3,94% 2017-06 5,96%
2011-02 3,46% 2014-05 3,79% 2017-05 6,17%
2011-01 3,48% 2014-04 3,81% 2017-04 6,53%
2012-12 5,22% 2014-03 3,89% 2017-03 6,65%
2012-11 5,31% 2014-02 3,97% 2017-02 6,78%
2012-10 5,42% 2014-01 4,03% 2017-01 6,94%
2012-09 5,32% 2015-12 5,24% 2018-12 4,54%
2012-08 5,41% 2015-11 4,92% 2018-11 4,42%
2012-07 5,44% 2015-10 4,72% 2018-10 4,43%
2012-06 5,45% 2015-09 4,41% 2018-09 4,53%
2012-05 5,45% 2015-08 4,47% 2018-08 4,53%
2012-04 5,47% 2015-07 4,52% 2018-07 4,57%
2012-03 5,36% 2015-06 4,40% 2018-06 4,60%
2012-02 5,27% 2015-05 4,42% 2018-05 4,70%
2012-01 5,13% 2015-04 4,51% 2018-04 4,90%

2015-03 4,41% 2018-03 5,01%
2015-02 4,45% 2018-02 5,07%
2015-01 4,47% 2018-01 5,21%

Nota. Tomado de Tasas de captacion semanales y mensuales. Banco de la Republica (s. f.).

El resultado obtenido después de aplicar la prueba de bondad de ajuste es una

funcion de distribucion LogLogistic (figura 128), la cual presenta un valor minimo de

2,86%, una media de 4,86% Yy una desviacion estandar de 1,26%.
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Figura 128
Prueba bondad de ajustes DTF
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

10.8.1.7 Tarifa mensual. Las tarifas mensuales de los tres tipos de habitaciones fluctian de
acuerdo con una funcién de distribucion normal con valor de media equivalente al precio
establecido en el estudio de mercado y con una desviacion estandar de 50.000. Esto debido
a que en algunos casos se pueden presentar descuentos por pronto pago, tarifas corporativas

0 sobrecostos por servicios adicionales.

En las figuras 129, 130 y 131 se observan las funciones de distribucion para los tres

tipos de habitaciones.
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Figura 129

Distribucion de probabilidad de tarifa habitacion Tipo |
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Figura 130
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.
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Figura 131

Distribucion de probabilidad de tarifa habitacion Tipo I

Tarifa mensual TIII
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

10.8.1.8 Tarifa diaria. Las tarifas diarias de los tres tipos de habitaciones fluctian de
acuerdo con una funcién de distribucion normal con valor de media equivalente al precio
establecido en el estudio de mercado y con una desviacion estandar de 10.000. Esto debido
a que en algunos casos se pueden presentar descuentos por pronto pago, tarifas corporativas

0 sobrecostos por servicios adicionales.

En las figuras 132, 133 y 134 se observan las funciones de distribucion para los tres

tipos de habitaciones.
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Figura 132

Distribucion de probabilidad de tarifa diaria habitacion Tipo |
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

Figura 133

Distribucion de probabilidad de tarifa diaria habitacion Tipo Il
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.
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Figura 134

Distribucion de probabilidad de tarifa diaria habitacion Tipo Il

Tarifa diaria / III
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

10.8.2 Variables de salida

Después de determinar las variables de entrada que pueden afectar el resultado de los
indicadores del proyecto y de calcular la funcion de distribucién que mejor se ajusta a los
datos historicos de cada variable, se procede a correr el modelo durante 10.000 iteraciones
con la simulacion Montecarlo®® (figura 135). Esto permitird obtener una funcion de
distribucion para las variables de salida, que para el caso en estudio son el valor presente
neto (VPN), la tasa interna de retorno (TIR), el valor anual uniforme equivalente (VAUE),
la relacion costo beneficio (RBC), la inversidn recuperada y valor agregado (IRVA), el

rendimiento de capital (ROE), el periodo de recuperacién de la inversion (PRI) y los

39 La simulacién Montecarlo realiza el anlisis de riesgo con la creacion de modelos de posibles resultados
mediante la sustitucién de un rango de valores —una distribucién de probabilidad— para cualquier factor con
incertidumbre inherente. Luego, calcula los resultados una y otra vez, cada vez usando un grupo diferente de
valores aleatorios de las funciones de probabilidad. Dependiendo del ndmero de incertidumbres y de los
rangos especificados, para completar una simulacién Montecarlo puede ser necesario realizar miles o decenas
de miles de recalculos. La simulacion Montecarlo produce distribuciones de valores de los resultados
posibles. https://www.palisade-Ita.com/risk/simulacion_monte_carlo.asp (2020, parr. 5)
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beneficios antes de intereses, impuestos, depreciaciones y amortizaciones (Ebitda, por sus

siglas en inglés earnings before interesrt, taxes, depreciation and amortization).

Figura 135
Numero de iteraciones realizadas en el programa @Risk
lteraciones 10000 - i .
Simulaciones 1 - i .
niciar
: c &l &8 [a] gl :
Configuraciones J& fpe ﬂ B cimulacién
Simulacién

10.8.2.1 Valor presente neto (VPN). Como se observa en la figura 136 del VPN del
proyecto, el valor esperado es de $49.040.000.000, un valor maximo de $286.100.000.000
y un valor minimo de $22.190.000.000. Presenta una variabilidad de $1.045.000.000 por
encima y por debajo del valor esperado y una probabilidad del 90% de que el VPN del
proyecto se encuentre entre $35.560.000.000 y $65.020.000.000. Se tiene un 0% de
probabilidad de que el VPN del proyecto sea inferior a 0. De esta manera se puede concluir
que el proyecto es rentable, y esta generando mas de la rentabilidad exigida por los
inversionistas. Con respecto a la desviacion, se evidencia una alta concentracion de los
datos alrededor de la media. Esto es ratificado por un valor de curtosis de 49, un valor
positivo mayor a 3, lo que implica que el VPN esta asociado a un riesgo pequefio, y
explicado por una funcion de distribucion leptocurtica, donde los datos estan concentrados

alrededor de la media.
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Figura 136
VPN Coliving del Café
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

De acuerdo con el Pareto (tornado por coeficientes de correlaciones), donde se

relacionan las variables de entrada del modelo con la variable de salida del VPN, en esta

grafica se pueden observar las variables que estan afectando el valor esperado del VPN

tanto de forma negativa como positiva. La variable tarifa diaria ocupacién hotelera es la

que explica en mayor proporcion las variaciones en el VPN, seguida por la inflacion 2021 y

la ocupacidn hotelera Pereira 2029.

El coeficiente de correlacion de la variable ocupacion hotelera es de 0,462 y un

coeficiente de determinacién del 21,2%; es decir, que el 21,2% de las variaciones del VPN

estan explicadas por el precio de la tarifa diaria de la habitacion Tipo | (figura 137).
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Figura 137
Coeficiente de correlacion VPN
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

Lo anterior se puede apreciar mejor en la figura 138 de arafia, la cual compara la
variacion porcentual de las variables de entrada y el impacto en miles de millones que tiene
sobre el VPN del proyecto. La representacion grafica de la variable tarifa diaria /1 tiene una
mayor pendiente; por lo tanto, un cambio en el valor diario de la habitacion Tipo | positivo

0 negativo tiene el mayor impacto estimado en el VPN.
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Figura 138
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Todas las variables representadas en el diagrama de Pareto tienen una correlacion
positiva. Esto significa que ante un aumento del valor de cada variable aumenta el resultado
del VPN. En la tabla 125 se muestra el impacto que tiene cada variable en el VPN de forma
tanto negativa como positiva, teniendo como linea base el valor esperado del modelo, que

corresponde a $49.040.000.

Tabla 125

Cambio en la estadistica de salida VPN

Jerarquia Nombre Inferior Superior

1 Tarifa diaria/ | $41.878.921.909 $55.848.718.751

2 Inflacion 2021 $47.240.559.945 $55.256.076.581

3 Ocupacién hotelera  $45.139.656.934 $52.369.007.895
PEI 2029

4 Ocupacion hotelera  $45.467.067.040 $52.326.491.964
PEI 2026

5 Ocupacion hotelera  $45.750.904.890 $52.501.666.948

PEI 2027
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Jerarquia Nombre Inferior Superior

6 Inflacion 2024 $47.254.071.234 $53.985.259.226

7 Ocupacion hotelera  $45.827.280.952 $52.478.414.825
PEI 2030

8 Ocupacion hotelera  $45.098.416.289 $51.722.497.518
PEI 2028

9 Inflacion 2022 $47.389.172.754 $53.873.423.198

10 Inflacion 2023 $47.437.993.969 $53.898.768.573

El coeficiente de correlacion de la variable ocupacion hotelera es de 0,462 y un
coeficiente de determinacién del 21,2%; es decir, que el 21,2% de las variaciones del VPN
estan explicadas por el precio de la tarifa diaria de la habitacion Tipo I.

10.8.2.2 Tasa interna de retorno (TIR). Como se aprecia en la figura 139, el valor esperado
es de 50,335%, un valor maximo de 87,371% y un valor minimo de 39,736%. Presente una
variabilidad de 3,127% por encima y por debajo del valor esperado y una probabilidad del
90% de que la TIR del proyecto se encuentre entre 45,68% y 55,19%. Se tiene un 0% de

probabilidad de que la TIR del proyecto sea inferior a 0.

Con respecto a la desviacion, se evidencia una alta concentracion de los datos
alrededor de la media. Esto es ratificado por un valor de curtosis de 11,04, valor positivo
mayor a 3, lo que implica que el VPN esta asociado a un riesgo pequefio, y explicado por
una funcién de distribucion leptocurtica, donde los datos estan concentrados alrededor de la

media.
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Figura 139
TIR Coliving del Café
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

Bajo las condiciones modeladas en este proyecto, y sin incluir los riesgos que

pueden afectarlo, este proyecto es rentable para los inversionistas, pues supera ampliamente

el costo promedio ponderado (WACC) del proyecto Coliving del Café.

En figura 140 de arafia de la TIR del proyecto, igual que en el VPN, la variable

tarifa diaria habitacion Tipo | impacta en mayor proporcion el incremento o disminucion de

la TIR del proyecto.
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Figura 140
Gréfico de arafia TIR
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10.8.2.3 Relacion beneficio costo (RBC). La relacion beneficio costo del proyecto arrojo un
valor esperado de 2,80, con una probabilidad del 100% de ser superior a 1, lo que significa
que por cada dolar invertido se obtendran 2,80. Su valor minimo es 1,98 y su valor maximo
es de 5,07 (figura 141).
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Figura 141
RBC Coliving del Café
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

10.8.2.4 Valor anual uniforme equivalente (VAUE). La figura 142, que corresponde al
VAUE, tiene un valor esperado de $7.000.106.000, con un valor minimo de
$3.201.000.000 y un valor méaximo de $40.426.896.000, con un 100% de probabilidad que
el valor es superior a cero, lo que corrobora la probabilidad de que el VPN del proyecto sea

superior a cero.
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Figura 142
VAUE Coliving del Café
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

10.8.2.5 Inversién recuperada y valor agregado (IRVA). En la tabla 126 se puede apreciar
que a partir del periodo 1 el IRVA es positivo; sin embargo, la columna inversién por
recuperar al final del periodo presenta cifras negativas entre 1y 4, lo que significa que el
flujo de caja después del periodo uno paga el costo de capital y amortiza la inversion
inicial, pero aun no recupera la inversion inicial. A partir del periodo 5 hasta el 10 el IRVA
es positivo, y la inversion por recuperar al final del periodo también es positiva, lo que

significa que se recupera la inversion y se genera VPN.

Tabla 126
IRVA Proyecto Coliving del Café

Inversion por Costo del Amortizacion de Inversion por Tasas de
T recuperar al capital la inversiony FCN recuperar al final d VPN acum.en T
A . : . escuento
inicio invertido valor agregado del periodo
0 -$2.762.070.711
1 -$2.762.070.711  -$260.988.857 $440.502.074 $701.490.932 -$2.321.568.636 9,45% -$1.938.017.539,78
2 -$2.321.568.636  -$219.365.689 $561.856.132 $781.221.821 -$1.759.712.504 9,45% -$1.468.986.806,01
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Inversion por

Costo del

Amortizacion de

Inversion por

T recuperar al capital la inversion y FCN recuperar al final (;I'asas de VPN acum.en T
inicio invertido valor agregado del periodo escuento

3 -$1.759.712.504  -$166.275.742 $671.006.962 $837.282.704 -$1.088.705.542 9,45% -$908.838.273,36
4 -$1.088.705.542  -$102.872.100 $793.212.930 $896.085.030 -$295.492.613 9,45% -$246.673.670,94
5 -$295.492.613  -$27.921.182 $928.515.492 $956.436.674 $633.022.879 9,45% $528.439.881,34
6 $633.022.879 $59.814.514 $1.079.798.014 $1.019.983.500 $1.712.820.894 9,45% $1.429.842.261,32
7 $1.712.820.894  $161.844.940 $1.256.201.548 $1.094.356.608 $2.969.022.441 9,45% $2.478.504.186,81
8 $2.969.022.441  $280.543.786 $1.444.249.692 $1.163.705.906 $4.413.272.133 9,45% $3.684.146.438,17
9 $4.413.272.133  $417.011.355 $1.651.617.801 $1.234.606.445 $6.064.889.934 9,45% $5.062.897.089,75
10 $6.064.889.934  $573.073.197  $126.249.329.712  $125.676.256.514  $132.314.219.645 9,45%  $110.454.317.206,24

De acuerdo con la tabla anterior, se puede observar que durante la construccion del

proyecto, es decir, durante los dos primeros afios, si se llegaran a materializar todos los

riesgos de construccién, el proyecto deberia contar dentro del flujo de caja con un total de

$2.614.122.309 para cubrir los costos de esos riesgos. Por tal motivo, dentro del

presupuesto de construccion se contemplé un rubro de imprevistos inmerso dentro del de

administracion, imprevistos y utilidad (AlU) del proyecto, que servira para cubrir los costos

si alguno de estos riesgos se materializara.

10.8.2.6 Periodo de recuperacion de la inversién (PRI). El periodo de recuperacion de la

inversion del proyecto es de 4,41 afios; es decir, que después del tercer afio el inversionista

recuperara su inversion inicial, antes no (figura 143).
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Figura 143
Periodo de recuperacion de la inversion PRI del proyecto Coliving del Café
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10.8.3 Cuantificacion de riesgos

De acuerdo con la evaluacién de los riesgos efectuada en la matriz de riesgos, se procede a
identificar el impacto de los riesgos que obtuvieron un resultado alto y muy alto sobre el
valor del VPN del proyecto. Para esto es necesario identificar cual es la funcion de
distribucion que mejor se ajusta a cada uno de los riesgos y el impacto que este puede tener,
en millones de pesos, en tres escenarios: optimista, probable y pesimista, como se muestra a

continuacion.

10.8.3.1 Tiempo en las corporaciones ambientales. Este riesgo se presentaria en la fase de
construccion del proyecto y se materializaria una Unica vez, teniendo en cuenta que las
corporaciones regionales o, de ser el caso para un proyecto mas grande, la entidad nacional
ANLA, se pueden tomar el tiempo que consideren necesario para revisar los permisos

ambientales del proyecto, lo cual se constituye en un riesgo, por generar aumentos en el
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costo de la administracion del proyecto, que, en el escenario optimista, seria del 1% del
costo del proyecto; en el més probable, del 2%; y en el pesimista, hasta del 5%.

10.8.3.2 Aumento en precipitaciones. Segun la ficha técnica del Instituto de Hidrologia,
Meteorologia y Estudios Ambientales (IDEAM), para Risaralda del 2011 al 2040 se
pronostica un alza de 0,8 grados Celsius en la temperatura y un aumento del 18,26% en las
precipitaciones, lo cual significa una temperatura promedio de 22 a 23 grados Celsius y
unas precipitaciones de entre 3001 y 4000 milimetros (Documentacion IDEAM, 2020,
ficha departamental). Esto generaria afectaciones sobre la construccion, puesto que, en las
épocas de lluvia, se causarian retrasos en la ejecucion de las actividades de mano de obra;
su vez incide en la salud de los obreros, perdida de materiales y vulnerabilidad en las
especificaciones de calidad que se deben cumplir. Al mismo tiempo esto trae consigo
mayores costos en la administracion del proyecto, representados en el optimista, el 1% del

costo del proyecto; en el mas probable, 2%; y en el pesimista, hasta el 5%.

10.8.3.3 Fenomeno del Nifio. La situacion climatica denominada Fendmeno del Nifio, se
prevé que se presente cada 9 afios, lo que equivale al 11,11% de probabilidad de que se
presente durante la fase de construccion; sin embargo, este fendmeno se estan presentado
cada vez con mayor frecuencia por los dafos en la capa de ozono y el calentamiento global,
por lo tanto, no exime al proyecto de sufrir las consecuencias de este fendmeno durante su
etapa de construccion.

El altimo Fendmeno del Nifio registrado, segin Valbuena (2019): “El Gobierno
Nacional confirmé que la intensidad del Fendmeno del Nifio en gran parte del territorio
nacional generd la reduccion hasta en un 90 por ciento de los niveles de los rios” (parr.1),
lo que provoca que estos no arrastren el material (arenas y gravas) a las bancas que son
utilizadas para abastecer los grandes proyectos de construccién, por lo general para la

fabricacion de concretos y materiales necesarios para las actividades en obra.

Todo lo anterior generaria menor oferta de este tipo de materiales y ocasionaria

sobrecostos en los concretos. Este sobrecosto se estima con base en la experiencia del
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ingeniero Juan Sebastian Buritica, quien manifiesta que el valor del concreto puede variar

en un escenario optimista, el 2%; en el méas probable, el 3%; y en el pesimista, el 4%.

10.8.3.4 Movimientos sismicos. La probabilidad de que se presente un terremoto en la zona
se calcula con base en el tiempo transcurrido desde el terremoto del 1999 hasta la fecha, y
esta arroja un valor del 5%. Como el edificio estd disefiado y construido con base en la
norma sismorresistente NSR10 de Colombia, el costo que podria generar este riesgo en el
escenario optimista es de cero pesos; en el probable, si se generan fisuras en la obra liviana,
sus costos de reparacion podrian alcanzar los $20 millones; y en el escenario pesimista,
podria caerse el edificio, lo que corresponderia a una pérdida de $6.908.403.323.

10.8.3.5 Modificaciones en el disefio. Como el proyecto se encuentra disefiado en una etapa
de fase cero, existe una alta probabilidad de que una vez se realicen los estudios y disefios
en fase 3 el costo de la construccion varie. Este sobrecosto se estima con base en la
experiencia del ingeniero Juan Sebastian Buritica, quien ha trabajado en varios proyectos
de la regién, y quien manifiesta que el valor del concreto puede variar, en un escenario

optimista, el 5%; en el méas probable, el 10%; y en el pesimista, el 12% del valor previsto.

10.8.3.6 Inconvenientes con el duefio del predio. Una mala negociacién con el duefio del
predio traeria consigo incrementos en el costo del lote. En el escenario optimista generaria
interés sobre el costo del predio durante los dos afios de construccidn, con una tasa entre

0% y 1%; en el méas probable, una tasa del 1% al 1,5%; y en el pesimista, a la tasa de usura.

10.8.3.7 Servicios tecnoldgicos deficientes, con inconvenientes o imprevistos. Debido a la
alta demanda de servicios tecnoldgicos en el Coliving del Café, tanto por parte de los
huéspedes como de los usuarios del coworking, se puede presentar una sobrecarga en la red
de internet. Los proveedores tecnologicos actuales no cuentan con una oferta adecuada para

este tipo de servicios y su deficiencia se ha visto mas expuesta con la emergencia sanitaria
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por la que atraviesa Colombia por la pandemia del covid-19, donde el trafico por redes IP
aumentd en un 40% (Areias, 2020, parr. 1), y han sufrido constantes sobrecargas, ya que

estos estiman su capacidad con base en la simultaneidad o sobre suscripcion.

A partir de la informacion anterior se estima que la probabilidad de materializacion
de este riesgo va relacionada a una capacidad de ocupaciéon cercana al 100%, la cual
representa el 2% de probabilidad. En el escenario optimista, se puede calcular una
disminucion de los ingresos correspondiente al 5% del alquiler mensual; en el mas

probable, del 10%; y en el pesimista, del 30%.

10.8.3.8 Pérdida o robo de informacion. Entre 2018 y 2019 los ciberataques en Colombia
aumentaron en un 54%; ademas, el Centro Cibernético Policial (EI Tiempo, 2019b):
“Advierte que, en Colombia, el monto promedio de las cifras de pérdidas por ataque a
empresas varia entre los 300 millones y 5.000 millones de pesos” (parr. 12). La
probabilidad de recibir un ciberataque se calcula con base en el nimero ataques
informaticos en el ultimo trimestre de mayo a junio de 2020, que fue de 14 millones sobre
el numero total de empresas en Colombia, que corresponde a 1.620.342 (Economia

Aplicada, 2019, parr. 1) este equivale al 11,6%.

10.8.3.9 Falla en red de pagos. La interrupcion del funcionamiento de las plataformas de
pago y la ocurrencia de posibles robos durante las transacciones esta directamente
relacionada con la probabilidad de sufrir fraudes en medios de pago. Estos son controlados
con las plataformas de pagos contratadas; sin embargo, se contempla que un mal
funcionamiento causa inconformidades en los huéspedes, y en algunos casos puede llegar a
generar pérdida de imagen corporativa. La probabilidad de que este riesgo se materialice es
inferior al 5%, y el impacto, en el escenario optimista, puede ser del 5% de los ingresos del

alquiler mensual; en el méas probable, del 30%; y en el pesimista, del 50%

La informacion de los riesgos anteriormente expuesta se resume en la tabla 127.
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Tabla 127

Impacto y probabilidad de los riesgos

Fase Evento Probabilidad por ¢Ocurre? Optimista  Probable Pesimista Impacto Impaf:to Impacto
afo probable medio real
Construccion Tiempos corporaciones ambientales 15% 0 69.084.033 138.168.066 345.420.166 161.196.078 24.179.412 -
Construccion Aumento en precipitaciones 50% 1 69.084.033 138.168.066 345.420.166 161.196.078 80.598.039  161.196.078
Construccion Fenémeno del Nifio 50% 1 138.168.066 207.252.100 276.336.133 207.252.100 103.626.050  207.252.100
Construccion Movimientos sismicos 11% 0 - 20.000.000 6.908.403.323  1.164.733.887 129.414.876 -
Construccion Modificaciones en el disefio 50% 1 345.420.166 690.840.332 829.008.399 656.298.316 328.149.158  656.298.316
Construccion  Inconvenientes con el duefio predio 50% 1 161.840.789 257.701.687 388.027.563 263.445.850 131.722.925 263.445.850
Operacion Servicios tecnoldgicos deficientes 2% 0 1.369.099  2.738.197 8.214.592 3.422.747 68.455 -
Operacion Pérdida o robo de informacién 12% 0 300.000.000 500.000.000 1.000.000.000  550.000.000 63.800.000 -
Operacion Falla en red de pagos 5% 0 1.369.099  8.214.592 13.690.987 7.986.409 399.320 -

Nota. Los valores estan dados en millones de pesos.
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Después de correr la simulacion de los riesgos identificados en la tabla anterior, se
analizan el resultado del VPN del proyecto y el impacto, en millones de pesos, en los que
podria disminuir la rentabilidad del proyecto si se materializan estos riesgos. A

continuacion, se muestra los resultados obtenidos al respecto en la tabla 128.

Tabla 128
Impacto de los riesgos en el VPN del proyecto

Descripcion Valor
WACC 9,5%
VPN Risk $1.732.946.444,52
VAR $1.741.596.942,62
VPN proyecto $47.816.607.158,88
VPN real $46.075.010.216,25
Ratio Sharp 3,6%
VPN “libre” de riesgo 96,4%
Prov (risk) >= VPN proyecto 0%

El VPN de los riesgos presenta una media de $1.742.000.000, una desviacion
estandar de $987.908.538 y un valor maximo de $8.732.000.000. El valor deseado del VPN
de los riesgos representa el 3,6% del valor esperado del VPN del proyecto libre de riesgo.
Por lo tanto, existe un 0% de probabilidad de que la materializacién de los riesgos lleve el
VPN del proyecto a valores inferiores a cero. En conclusion, el VPN real del proyecto, una
vez se simulan los riesgos que podrian materializarse, es de $46.075.010.216,25 (figura
144).
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Figura 144
Funcidn de distribucion VPN Risk
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Nota. Elaboracion propia, en @Risk.

Teniendo en cuenta el analisis efectuado, y que el proyecto cuenta con dos grandes
fases, la de construccion y la de operacion, los riesgos que representan un alto valor para el

proyecto se aprecian a continuacion en la figura 145.
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Figura 145

Impacto de los riesgos en millones de pesos sobre el VPN
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En la fase de construccion:

La modificacion de los disefios para pasar de una fase 0 a una fase Il podria
ocasionar un incremento en los costos de construccion del proyecto hasta de

$568.436.606, que impactaria de una manera significativa el VPN real.

Teniendo en cuenta que hasta no realizar una negociacion final con el duefio
del predio con el que se hizo la factibilidad del proyecto, este corre el riesgo de

que su propietario cobre unos costos financieros por el valor del predio en el
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tiempo, que generaria asi unos sobrecostos que impactarian significativamente

el VPN real del proyecto.
En la fase de operacion:

o La necesidad de utilizar plataformas tecnologicas durante el servicio expone la
informacidn de los clientes y el tratamiento de datos, lo cual puede generar un
interés particular en ladrones informaticos, y crear asi el riesgo de que puedan
hurtar esta informacién, lo que generaria sobrecostos legales, demandas y
pérdida de la imagen corporativa del proyecto, lo que causaria disminucion en

el VPN real del proyecto.
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11. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

11.1 CONCLUSIONES

Después de desarrollar el estudio desde las metodologias marco l6gico y ONUDI, se llego a
la conclusion de que el proyecto Coliving del Café es viable en todos los estudios
desarrollados, y 6ptimo para dar solucion a la problematica analizada, la cual corresponde a
suplir la limitada oferta de hospedaje para ejecutivos y profesionales en el municipio de

Pereira (Risaralda).

A continuacién, en la tabla 129 se describe la viabilidad del proyecto desde cada

estudio, de acuerdo con los resultados encontrados por el equipo investigador.

Tabla 129

Resultados encontrados en cada estudio respecto a la viabilidad del proyecto Coliving del
Café

Estudio Anélisis Resultados

Estudio del entorno Clasificacion del proyecto, entorno Caracteristicas que se deben tener
politico a nivel nacional, entorno en cuenta de los sectores
econdmico a nivel mundial, nacional, econdmicos en los que se
departamental y regional, desarrolla el proyecto,
comportamiento sector hoteleria y proyecciones econémicas,

turismo, sector inmobiliario, impacto tendencias tecnoldgicas,
del coronavirus en el sector del turismo  oportunidades, debilidades y

e inmobiliario y entorno tributario. riesgos del entorno.
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Estudio

Anadlisis

Resultados

Estudio de mercado

Descripcion del bien, clasificacion del

servicio, cuantificacion de la poblacidn,

identificacion de la competencia,

servicios sustitutos y complementarios,

esquema de comercializacion, sistema

de ventas y pagos, precios y costos,
elasticidad de la demanda, punto de

equilibrio y proyeccion de la demanda

con base en los resultados de la

encuesta aplicada.

Cuantificacion de la demanda
potencial del servicio ofertado,
ajuste de las caracteristicas del
servicio de acuerdo con las
necesidades del mercado,
estrategias de promocion y
mercadeo a utilizar, cuantificacion
de la competencia e identificacion

del precio del servicio.

Estudio

organizacional

Planeacidn estratégica, mapa de

procesos, matriz DOFA, cultura

organizacional, manual de funciones y

perfiles de cargos, plan de calidad,

sistema de gestion de seguridad y salud
en el trabajo, plan de mantenimiento,

escala salarial, mobiliario y politicas de

funcionamiento.

Estructura organizacional 6ptima

para la operacion del proyecto.

Estudio técnico

Horizonte del proyecto, localizacion,
normativa del POT de Pereira, licencia

de construccidn, sistema vial existente y

aspectos técnicos del proyecto.

Distribucion de espacios y area del
proyecto, costo de la licencia de

construccion y disefio del edificio.

Estudio ambiental

Diagrama de procesos, identificacion de

aspectos ambientales, linea base

ambiental, matriz de identificacion de

aspectos y valoracion de impactos y

fichas ambientales.

Definicion de los impactos
ambientales del proyecto, creacion
de fichas ambientales para seguir
durante la construccion y

operacion.
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Estudio

Anadlisis

Resultados

Estudio legal

Decretos que afectan y se enmarcan en
el proyecto, leyes que afectan y se
enmarcan en el proyecto, tramite de
impuestos, tramites de licencias,
relaciones comerciales, relaciones

laborales, contratos de seguros.

Definicion de la normativa, leyes y
decretos que se enmarcan dentro
del proyecto y estructuracion

comercial y laboral del proyecto.

Estudio financiero

Costo promedio ponderado, crédito,
proyeccion de ingresos y egresos,
presupuesto construccion del edificio,
presupuesto de dotacion del mobiliario,
flujo de caja deterministico y resultados

de indicadores financieros.

Viabilidad financiera del proyecto,
flujo de caja mensual en el
horizonte del proyecto, indicadores
de rentabilidad comparados con

otras opciones de inversion.

Estudio de riesgos

Matriz de riesgos, prueba bondad de
ajuste de las variables de entrada, flujo
de caja probabilistico, resultados de
indicadores financieros, cuantificacion

de riesgos e impacto en el flujo de caja.

Identificacion y cuantificacion de
los riesgos potenciales y de los
mecanismos de mitigacion que
disminuyan el impacto en el

desempefio del proyecto.

En los ultimos meses, los sectores en los que se desarrolla el proyecto Coliving del

Café han sido afectados drasticamente con la aparicion de la pandemia del covid-19.

Durante el 2019 Colombia se ubicaba como uno de los principales destinos turisticos de

América Latina, y para el 2020 se esperaba la llegada de 4,9 millones de turistas y una

ocupacion hotelera que alcanzaria las mejores cifras de los ultimos 5 afios. A pesar de que

las proyecciones no son alentadoras, el sector de turismo ha logrado recuperaciones

econdmicas significativas en cortos periodos de tiempo, por lo que se presume que después

de superada dicha crisis seria posible alcanzar los resultados del 2019 entre 10 y 19 meses,
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y maés si se le suman los beneficios econdmicos Yy tributarios incentivados por el Gobierno

colombiano para recuperar mas rapidamente estas cifras positivas.

Sin embargo, es pertinente tener en cuenta que la poblacion objetivo, de acuerdo
con el estudio de mercado desarrollado, no se enfoca unicamente en el turismo, también
estd especialmente dirigida a ejecutivos y profesionales de la regiéon y al turismo de
negocios de Pereira, una ciudad que se ubica en el lugar namero 2 del ranking de Doing
Business, lo cual significa que se ha convertido en una plaza muy atractiva para los

inversionistas.

La materializacion del riesgo de pandemia, como la del covid-19, que se vive en
esta época es lo que se denomina un cisne negro, lo cual representa una probabilidad muy
baja y un alto impacto, y su consideracion dentro del proyecto permitio hacer ajustes en las
politicas organizacionales, la cultura del autocuidado y la distribucién de los espacios
comunitarios con los cuales contara el edificio Coliving del Café. Se espera que con estos
ajustes se mitigue el impacto de la materializacion de un riesgo de esta indole y, a su vez, se

mejoren las practicas para atraer a la poblacién potencial.

El estudio de mercado desarrollado, por su parte, facilito esclarecer las
caracteristicas demograficas de la poblacion objetivo, teniendo presente que el Coliving del
Café es un servicio relativamente nuevo en Colombia y en el mundo. Por esta razon, era
necesario conocer a fondo las variables criticas que intervienen en la toma de decision de
una vivienda, y ajustarlas sobre el servicio que se va a ofertar. De igual manera, el posterior
analisis de la encuesta implicO acomodar el servicio a las necesidades reales de los
profesionales y ejecutivos de la region y establecer el precio que estarian dispuestos a pagar
por los servicios entregados, ademas de estar acordes con los productos sustitutos con los
que entraria a competir el Coliving del Café. Por lo tanto, la iniciativa principal a la que
debe apuntar la estrategia publicitaria es a ofertar un servicio de independencia, con todas
la asistencia y las comodidades percibidas como imprescindibles por los consumidores, y
con la caracteristica de poder desarrollarse profesional y personalmente en un espacio de

comunidad.
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En el aspecto técnico, Coliving del Café es un proyecto que cumple con todos los
requerimientos técnicos enmarcados dentro del Plan de Ordenamiento Territorial del
municipio de Pereira, considerando su ubicacion estratégica y su cercania con las
principales empresas y centros del comercio de la ciudad como una manera de atraer al

publico esperado y de brindarle una mejor experiencia.

Dentro del andlisis técnico también se hizo un estudio y un presupuesto que
permitio generar una amplia perspectiva de lo que se requiere para su construccién y
posterior puesta en funcionamiento, para asi llegar a un alcance fisico definido. El proyecto
consiste en un edificio de once pisos, con cien apartamentos amoblados, que ademas cuenta

con amplios servicios adicionales para el cliente y con la modalidad de coworking.

Una de las principales ventajas de escoger este tipo de proyectos en Pereira es el
beneficio que otorga la licencia urbanistica expedida por las entidades curadoras del
municipio, en donde se exonera a los servicios de alojamiento del pago de los derechos
urbanisticos, valor que para cualquier otro tipo de proyecto representa un gasto adicional en
la etapa de preinversion. Esta ventaja permitio hacer un mejor uso de la totalidad del area
del lote, aprovechar el espacio disponible en un 100% Yy proyectar mayores ingresos por

alojamiento.

Cabe resaltar que el proyecto Coliving del Café, al ser un modelo de negocio que
presta el servicio de alojamiento, se acoge a la normatividad del turismo en Colombia, la
Ley 300 del 26 de julio de 1996, a través de la cual el Congreso de la Republica (1996)
reglamento la Ley General de Turismo. Por lo anterior, el proyecto no representa nuevos

retos en la reglamentacion para su operacion.

Ademas, el proyecto de Coliving requiere un permiso ambiental por los impactos
que se generaran con la construccion del edificio. Segun el estudio efectuado, requiere
solicitar un Plan de Adaptacién a la Guia Ambiental (PAGA) con la entidad regional
correspondiente; en este caso, con la Corporacion Auténoma Regional del Risaralda
(Carder), con el fin de que expida el respectivo permiso ambiental, al igual que los

requerimientos o fichas ambientales que se deberan seguir durante la construccion.
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En el aspecto financiero, el proyecto Coliving del Café se presenta como una
alternativa muy atractiva para los inversionistas. La inversion inicial en la construccion del
proyecto esta distribuida en un 68% de préstamo bancario, un 32% de inversién de socios y
en un modelo de recuperacion de la inversion durante el horizonte del proyecto, con base en

los ingresos operacionales proyectados en el afio9 de estar en operacion.

Al comparar el proyecto con las diferentes alternativas de inversion y el nivel de
riesgo que implica la ejecucion de un concepto de vivienda no convencional, la relacion
beneficio riesgo es suplida con la rentabilidad entregada por el proyecto, con una diferencia
sustancial respecto a las inversiones en renta variable, que en el 2019 obtuvieron una
rentabilidad de alrededor del 25%, y pueden presentar altas rentabilidades con un nivel de

riesgo similar al del proyecto.

Los proyectos en el sector de turismo entregan un rendimiento de capital (ROE) de
alrededor del 16% anual, y el proyecto Coliving del Café después del quinto afio, y de
lograr posicionarse en el mercado, alcanzaria cifras superiores al 16%, y a partir del

séptimo afio entregaria un rendimiento de capital (ROE) superior al 20% anual.

De igual forma, el proyecto arrojaria resultados de un valor presente neto (VPN) de
$18.037.838.377, una tasa interna de retorno (TIR) de 41,12%, un valor anual uniforme
equivalente (VAUE) de $3.270.581.334 y una relacion beneficio costo (RBC) de 1,940,

haciendo esto un proyecto muy interesante para los inversionistas.

De acuerdo con la identificacién y cuantificacion de los riesgos del proyecto, y
luego de aplicados estos en el flujo de caja, se obtiene una probabilidad del 0% de que la
materializacién de los riesgos lleve el valor presente neto (VPN) a valores negativos,
incluso cuando la ocupacion hotelera presenta las cifras mas bajas. En el escenario mas
pesimista del proyecto, arrojaria valores del valor presente neto (VPN) de $22.190.000.000
y una tasa interna de retorno (TIR) de 39,736%. El riesgo identificado que tiene un mayor

impacto en la fase de construccion es la modificacion de los disefios, que alcanzaria
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pérdidas de hasta $568.000.000, y en la etapa de operacion es el riesgo de pérdida de
informacion, con pérdidas de hasta $341.000.000.

11.2 RECOMENDACIONES

Combinar los hallazgos del sector inmobiliario y del turismo para permitir ejecutar un
analisis mas preciso del tipo de servicio ofertado por el Coliving del Café, ya que este es un

hibrido entre los servicios de hoteleria y de vivienda en arrendamiento no convencional.

La etapa en desarrollo en la que se encuentra la economia colaborativa permite
innovar e incursionar en la oferta de nuevos servicios, para suplir las necesidades de las
nuevas generaciones, que son generaciones que han ido revolucionando la cultura
tradicional de vivienda y de trabajo hasta el punto de optimizarla en un solo espacio,
obteniendo asi mejores beneficios tanto personales como profesionales. Esta debe ser una
caracteristica imprescindible en la ejecucion de un proyecto de coliving.

Las aplicaciones tecnoldgicas actuales son clave en la estrategia de mercadeo y
promocion del servicio, y no pueden ser ajenas al desarrollo del proyecto; ademas, son
parte de la ventaja competitiva que marca la diferencia de los servicios de hoteleria

convencionales con los espacios de coworking.

Construir y promover una cultura organizacional de emprendimiento, desarrollo
profesional y colaboracion es fundamental en la ejecucion de ideas innovadoras. De igual
forma, propiciar los espacios idoneos de interaccion que permitan afianzar la idea base
sobre la que se construye un coliving y sus espacios compartidos. Ademas, es de vital
importancia resaltar la cultura tradicional cafetera pujante, que permita mostrar el Coliving

del Café como un icono de la region.

Optimizar dentro del lote elegido el espacio para la construccién del proyecto, para
asi generar mayores ingresos, aumentar los servicios que se le brinden al cliente y crear una

experiencia mas amenay completa para cualquier usuario.
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Desarrollar campafias publicitarias amplias y con caracteristicas diferenciadoras, en
las que se les ofrezcan sobre todo a las grandes empresas los servicios planteados en el

proyecto, para captar y fidelizar clientes.

Apoyarse en una firma de arquitectos, con el fin de darle vida a un disefio Unico e
impactante, que transmita armonia y modernizacion a simple vista y que esté dentro de los

costos planteados en el proyecto.

497



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Adriana M. (14 de junio, 2019). ;Qué es la generacion de baby boomers y qué aportaron a
las empresas? HRTRENDS. http://empresas.infoempleo.com/hrtrends/generacion-

baby-boomers

Afonso, B. (7 de agosto, 2019). Los millennials ya son la generacion méas sola segun la

ciencia. Revista GQ Espafia, 0, https://www.revistagg.com/cuidados/articulo/cual-

es-la-generacion-con-mayor-soledad-millennials-redes-sociales

Aguilera, R. J. (2015) EI coeficiente de elasticidad [PowerPoint] Slide Share. Universidad
Nacional de Ingenieria, Managua. https://es.slideshare.net/aguilerarob/pres-unid-3-
econ-i-2015-54043987

Alcaldia de Bogota (1996). Documentos para turismo. Ley 300 de 1996 Nivel Nacional.

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/listados/tematica2.jsp?subtema=20482

Alcaldia de Pereira (2020a). POT suelo Urbano y de Expansion. Portal de mapas
institucional del municipio de Pereira.
https://pereira.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=e5812b480c964
32a9f3b48f2601a7dc4

Alcaldia de Pereira (2020b). Impuesto predial unificado. Portal tributario. Consulte

factura. Secretaria de Hacienda. https://tributario.pereira.gov.co/smarttmtsuite-web-

prod/faces/site/portal userLogin.xhtml?type=portal&entity=alcperei&language=es

&implementation=pruebas&tl=Tnco

Alcaldia de Pereira (2016). Estatutos del uso del suelo ANEXO. Plan de Ordenamiento
Territorial de Pereira. Secretaria de Planeacion Municipal.
https://www.academia.edu/38263005/Estatutos_de_uso_del_suelo_1

Amaya, J. S. (4 de enero, 2020). Inflacién en Colombia en 2019 aumenté a 3,80%,

especialmente, por precios de alimentos. La Republica.

498


https://www.revistagq.com/cuidados/articulo/cual-es-la-generacion-con-mayor-soledad-millennials-redes-sociales
https://www.revistagq.com/cuidados/articulo/cual-es-la-generacion-con-mayor-soledad-millennials-redes-sociales
https://es.slideshare.net/aguilerarob/pres-unid-3-econ-i-2015-54043987
https://es.slideshare.net/aguilerarob/pres-unid-3-econ-i-2015-54043987
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/listados/tematica2.jsp?subtema=20482
https://pereira.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=e5812b480c96432a9f3b48f2601a7dc4
https://pereira.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=e5812b480c96432a9f3b48f2601a7dc4
https://tributario.pereira.gov.co/smarttmtsuite-web-prod/faces/site/portal_userLogin.xhtml?type=portal&entity=alcperei&language=es&implementation=pruebas&tl=Tnco
https://tributario.pereira.gov.co/smarttmtsuite-web-prod/faces/site/portal_userLogin.xhtml?type=portal&entity=alcperei&language=es&implementation=pruebas&tl=Tnco
https://tributario.pereira.gov.co/smarttmtsuite-web-prod/faces/site/portal_userLogin.xhtml?type=portal&entity=alcperei&language=es&implementation=pruebas&tl=Tnco
https://www.academia.edu/38263005/Estatutos_de_uso_del_suelo_1_

https://www.larepublica.co/economia/dato-de-inflacion-en-colombia-durante-2019-

aumento-a-380-sequn-dane-2948404

Apartamentos Monterosa (2020). Monterosa Apartalofts.

https://www.monterosa.com.co/es/

Area Metropolitana Centro Occidente (2020). Transporte y movilidad. Rutas de transporte

urbano. https://www.amco.gov.co/

Areias, R. (20 de marzo, 2020). COVID-19: cdmo evitar que se sobrecargue Internet. La
Voz de Galicia. https://www.lavozdegalicia.es/noticia/opinion/2020/03/19/covid-19-
evitar-sobrecarque-internet/00031584642794055264109.htm

Aristizabal, M. P. (6 de septiembre, 2019). EIl gasto militar de Colombia es el mas alto de la
region, supera los US$10.000 millones. La Republica.

https://www.larepublica.co/globoeconomia/el-gasto-militar-de-colombia-es-el-mas-

alto-de-la-region-supera-1os-us10000-millones-2905034

Asociacion Bancaria y Entidades Financieras de Colombia — Asobancaria (2019). Cambio
del consumidor de vivienda nueva en Colombia: ¢;Una demanda realmente
satisfecha? Semana Economica 2019, 1193. https://asobanca.ev.net.co/wp-
content/uploads/1193.pdf

Asociacion Colombiana de Agencias de Viajes y Turismo — Anato (2020). Estadisticas e

informes. Documento privado.

Asociacion Colombiana de Agencias de Viajes y Turismo — Anato (2019). Compendio
estadistico FQESO03.

Asociacion Hotelera y Turistica de Colombia — Cotelco (2019). Informe de indicadores
diciembre 2019. https://www.cotelco.org/estadisticas

Asociacion Nacional de Empresarios — Andi (2020). Colombia: Balance 2019 y
perspectivas 2020. http://www.andi.com.co/Uploads/ANDI1%20-
%20Balance%202019%20y%20Perspectivas%202020%20-%20VF.pdf

499


https://www.larepublica.co/economia/dato-de-inflacion-en-colombia-durante-2019-aumento-a-380-segun-dane-2948404
https://www.larepublica.co/economia/dato-de-inflacion-en-colombia-durante-2019-aumento-a-380-segun-dane-2948404
https://www.monterosa.com.co/es/
https://www.amco.gov.co/
https://www.lavozdegalicia.es/noticia/opinion/2020/03/19/covid-19-evitar-sobrecargue-internet/00031584642794055264109.htm
https://www.lavozdegalicia.es/noticia/opinion/2020/03/19/covid-19-evitar-sobrecargue-internet/00031584642794055264109.htm
https://www.larepublica.co/globoeconomia/el-gasto-militar-de-colombia-es-el-mas-alto-de-la-region-supera-los-us10000-millones-2905034
https://www.larepublica.co/globoeconomia/el-gasto-militar-de-colombia-es-el-mas-alto-de-la-region-supera-los-us10000-millones-2905034
https://asobanca.ev.net.co/wp-content/uploads/1193.pdf
https://asobanca.ev.net.co/wp-content/uploads/1193.pdf
https://www.cotelco.org/estadisticas
http://www.andi.com.co/Uploads/ANDI%20-%20Balance%202019%20y%20Perspectivas%202020%20-%20VF.pdf
http://www.andi.com.co/Uploads/ANDI%20-%20Balance%202019%20y%20Perspectivas%202020%20-%20VF.pdf

ATD Cuarto Mundo (20 de marzo, 2019). ¢(Qué es la extrema pobreza? https://www.atd-

cuartomundo.org/que-es-la-extrema-pobreza/

Bacca, G. (2001). Evaluacion de proyectos (4° ed.). McGraw-Hill.

Beltran, M. F., y Gonzalez, J. A. (2018). Estudios de factibilidad para el proyecto
inmobiliario “La Riviére” en la ciudad de Medellin [Tesis de Maestria, Universidad
Eafit]. Repositorio Institucional. https://repository.eafit.edu.co/handle/10784/2902

Banco de la Republica de Colombia (s. f.). Tasas de captacion semanales y mensuales.

https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/tasas-captacion-semanales-y-mensuales

Banco de la Republica de Colombia (s. f). Finanzas publicas T.

https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/finanzas-publicas-t

Banco de la Replblica de Colombia (s. f.). Indice de Precios al Consumidor IPC.

https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/indice-precios-consumidor-ipc

Banco Interamericano de Desarrollo — BID (2004). EI Marco Légico para el Disefio de
Proyectos. http://www.ucipfg.com/Repositorio/MIA/MIA-01/BLOQUE-
ACADEMICO/Unidad1/lecturas/BID_ML.pdf

Banco Mundial (2017). Doing Business en Colombia 2017. Grupo del Banco Mundial.
https://espanol.doingbusiness.org/content/dam/doingBusiness/media/Subnational-
Reports/DB17-Sub-Colombia.pdf

Banrepcultural (s. f.). Depdsitos a término fijo. Enciclopedia. Red Cultural del Banco de la
Republica en Colombia.

https://enciclopedia.banrepcultural.org/index.php/Dep%C3%B3sitos a t%C3%A9r
mino_fijo

Bearne, S. (2 de marzo de 2019). Is co-living the new Airbnb for millennial nomads? The

Guardian. https://www.theguardian.com/money/2019/mar/02/is-co-living-the-new-

airbnb-for-millennial-nomads

Behrens, W. y Hawranek, P. M. (1994). Manual para la preparacion de estudios de
viabilidad industrial. Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo

500


https://www.atd-cuartomundo.org/que-es-la-extrema-pobreza/
https://www.atd-cuartomundo.org/que-es-la-extrema-pobreza/
https://repository.eafit.edu.co/handle/10784/2902
https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/tasas-captacion-semanales-y-mensuales
https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/finanzas-publicas-t
https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/indice-precios-consumidor-ipc
http://www.ucipfg.com/Repositorio/MIA/MIA-01/BLOQUE-ACADEMICO/Unidad1/lecturas/BID_ML.pdf
http://www.ucipfg.com/Repositorio/MIA/MIA-01/BLOQUE-ACADEMICO/Unidad1/lecturas/BID_ML.pdf
https://espanol.doingbusiness.org/content/dam/doingBusiness/media/Subnational-Reports/DB17-Sub-Colombia.pdf
https://espanol.doingbusiness.org/content/dam/doingBusiness/media/Subnational-Reports/DB17-Sub-Colombia.pdf
https://enciclopedia.banrepcultural.org/index.php/Dep%C3%B3sitos_a_t%C3%A9rmino_fijo
https://enciclopedia.banrepcultural.org/index.php/Dep%C3%B3sitos_a_t%C3%A9rmino_fijo
https://www.theguardian.com/money/2019/mar/02/is-co-living-the-new-airbnb-for-millennial-nomads
https://www.theguardian.com/money/2019/mar/02/is-co-living-the-new-airbnb-for-millennial-nomads

Industrial (Onudi). https://www.monografias.com/trabajos-pdf4/manual-

preparacion-estudios-viabilidad-industrial/manual-preparacion-estudios-viabilidad-

industrial.pdf

Bohdérquez, E. (27 de marzo de 2018). ;Por qué invertir en Colombia en tiempos de paz? El

Espectador. https://www.elespectador.com/colombia2020/pais/por-que-invertir-en-

colombia-en-tiempos-de-paz-articulo-856466

Bohdrquez, K. S. (29 de octubre, 2019). Standard & Poor’s deja calificacion de Colombia
en BBB-, pero alerta por deuda  externa. La  Republica.

https://www.larepublica.co/economia/standard-poors-deja-calificacion-en-bbb--

pero-alerta-por-deuda-externa-2926332

Booking  (2020). ;Cuédnta comision  pago?  Booking.com  Partner  Hub.
https://partner.booking.com/es/ayuda/comisi%C3%B3n-facturas-e-
impuestos/%C2%BFcu%C3%Alnta-comisi%C3%B3n-pago

BroadwayMalyan (2020). Reconversion de hoteles a coliving.

https://www.broadwaymalyan.com/

Burke, M. (2017). Un futuro incierto. Finanzas & Desarrollo, 54(2), 4-5.
https://www.imf.org/external/pubs/ft/fandd/spa/2017/06/pdf/fd0617s.pdf

Bolsa de Valores de Colombia — BVC (14 de abril, 2020). Boletines Normativos BVC N°
016 y 017 C/007 y 008. Circular Unica BVC. https:/bit.ly/2CINZIH

Camacho, A. C., Barrera, J., Sierra, L., Fonseca, R., Rodriguez, G. y Alvarez, L. (2 de abril,
2019). Especial E&N: Como crece la demanda inmobiliaria en Centroamérica.

E&N. https://www.estrategiaynegocios.net/lasclavesdeldia/1272339-330/especial-

en-c%C3%B3mo-crece-la-demanda-inmobiliaria-en-centroam%C3%A9rica

Camara de Comercio de Pereira (s. f). Tramites de  Registro.

https://www.camarapereira.org.co/es/tramites-de-reqistro-PG49

501


https://www.monografias.com/trabajos-pdf4/manual-preparacion-estudios-viabilidad-industrial/manual-preparacion-estudios-viabilidad-industrial.pdf
https://www.monografias.com/trabajos-pdf4/manual-preparacion-estudios-viabilidad-industrial/manual-preparacion-estudios-viabilidad-industrial.pdf
https://www.monografias.com/trabajos-pdf4/manual-preparacion-estudios-viabilidad-industrial/manual-preparacion-estudios-viabilidad-industrial.pdf
https://www.elespectador.com/colombia2020/pais/por-que-invertir-en-colombia-en-tiempos-de-paz-articulo-856466
https://www.elespectador.com/colombia2020/pais/por-que-invertir-en-colombia-en-tiempos-de-paz-articulo-856466
https://www.larepublica.co/economia/standard-poors-deja-calificacion-en-bbb--pero-alerta-por-deuda-externa-2926332
https://www.larepublica.co/economia/standard-poors-deja-calificacion-en-bbb--pero-alerta-por-deuda-externa-2926332
https://partner.booking.com/es/ayuda/comisi%C3%B3n-facturas-e-impuestos/%C2%BFcu%C3%A1nta-comisi%C3%B3n-pago
https://partner.booking.com/es/ayuda/comisi%C3%B3n-facturas-e-impuestos/%C2%BFcu%C3%A1nta-comisi%C3%B3n-pago
https://www.broadwaymalyan.com/
https://www.imf.org/external/pubs/ft/fandd/spa/2017/06/pdf/fd0617s.pdf
https://bit.ly/2ClNZlH
https://www.estrategiaynegocios.net/lasclavesdeldia/1272339-330/especial-en-c%C3%B3mo-crece-la-demanda-inmobiliaria-en-centroam%C3%A9rica
https://www.estrategiaynegocios.net/lasclavesdeldia/1272339-330/especial-en-c%C3%B3mo-crece-la-demanda-inmobiliaria-en-centroam%C3%A9rica
https://www.camarapereira.org.co/es/tramites-de-registro-PG49

Camara de Comercio de Pereira (2019). Estadisticas Nacionales- Estadisticas
Departamentales. Ministerio de Comercio, Industria y Turismo. MinComercio.

https://www.camarapereira.org.co/es/iinvestigaciones/socioeconomicas/

Centro de Estudios e Investigaciones Socioecondmicas de la Camara de Comercio de
Pereira (25 de julio, 2019). Estudio de Educacion Superior en Pereira. Centro de
Estudios e Investigaciones Socioecondémicas de la Cdmara de Comercio de Pereiray
Red Universitaria de Risaralda.

https://issuu.com/jaramillot/docs/estudio de educacio n superior en p

Centro de Informacion Turistica de Colombia — Citur (2018). Estadistica Nacional por
departamento. Tabla por departamento Risaralda. Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo.
http://www.citur.gov.co/estadisticas/df prestadores historico/department/41/1/13%t
=1

Cerdeira, G. (dir.), Garcia, M. (coord.), Garcia, J. M., Cerdeira, A. L., Murga, J. P.,
Montoya, E., Sanchez, M., E., Fernandez, M. de los A., Puente, J., Ldpez,, E., y
Guillén, N. A. (2018). Viviendas de uso turistico: Régimen civil, administrativo y
fiscal. REUS.

Ciencuadras (9 de abril, 2019). Asi se comportd la oferta de inmuebles en Colombia.

https://www.ciencuadras.com/blog/consejos-para-vender/analisis-oferta-

inmobiliaria-colombia

Ciguenza, N. (23 de mayo, 2019). Moody’s eleva perspectiva de Colombia mientras Fitch

Ratings la rebaja. La Republica. https://www.larepublica.co/economia/calificadora-

moodys-cambio-la-perspectiva-de-colombia-de-negativa-a-estable-2865608

Comision Econdmica para América Latina y el Caribe — Cepal (12 de diciembre, 2019). El
periodo 2014-2020 sera el de menor crecimiento para las economias de América
Latina y el Caribe en las ualtimas siete décadas.

https://www.cepal.org/es/comunicados/periodo-2014-2020-seria-menor-

crecimiento-economias-america-latina-caribe-ultimas-siete

502


https://www.camarapereira.org.co/es/iinvestigaciones/socioeconomicas/
https://issuu.com/jaramillot/docs/estudio_de_educacio_n_superior_en_p
http://www.citur.gov.co/estadisticas/df_prestadores_historico/department/41/1/13?t=1
http://www.citur.gov.co/estadisticas/df_prestadores_historico/department/41/1/13?t=1
https://www.ciencuadras.com/blog/consejos-para-vender/analisis-oferta-inmobiliaria-colombia
https://www.ciencuadras.com/blog/consejos-para-vender/analisis-oferta-inmobiliaria-colombia
https://www.larepublica.co/economia/calificadora-moodys-cambio-la-perspectiva-de-colombia-de-negativa-a-estable-2865608
https://www.larepublica.co/economia/calificadora-moodys-cambio-la-perspectiva-de-colombia-de-negativa-a-estable-2865608
https://www.cepal.org/es/comunicados/periodo-2014-2020-seria-menor-crecimiento-economias-america-latina-caribe-ultimas-siete
https://www.cepal.org/es/comunicados/periodo-2014-2020-seria-menor-crecimiento-economias-america-latina-caribe-ultimas-siete

Concejo Municipal de Pereira (2016). Acuerdo numero treinta y cinco (35) de 2016, por
medio del cual se adopta la revisién de largo plazo del Plan de Ordenamiento
Territorial del municipio de Pereira.
https://www.concejopereira.gov.co/es/dominios/concejopereira/upload/acuerdos/AC
UERDO%2035%20de%202016%20.pdf

Congreso de Colombia (2012). Ley 1558 del 10 de julio de 2012 por la cual se modifica la
Ley 300 de 1996 - Ley General de Turismo, la Ley 1101 de 2006 y se dictan otras

disposiciones. D. O. 48.487. https://www.mincit.gov.co/ministerio/normograma-

sig/procesos-de-apoyo/gestion-de-recursos-fisicos/leyes/ley-1558-de-2012-4.aspx

Congreso de Colombia (2009). Ley 1336 del 21 de julio de 2009 por medio del cual se
adiciona y robustece la Ley 679 de 2001, de lucha contra la explotacion, la
pornografia y el turismo sexual con nifios, nifias y adolescentes. D. O. 47.417.

http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Leyes/1677663

Congreso de Colombia (2006). Ley 1101 del 22 de noviembre de 2006, por medio del cual
se modifica la Ley 300 de 1996 -Ley General de Turismo y se dictan otras
disposiciones. D. 0. 46.461. http://www.suin-

juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Leyes/1673876

Congreso de Colombia (2001). Ley 675 del 3 de agosto de 2001, por medio de la cual se
expide el régimen de propiedad horizontal. D. O. 44.509.

https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=4162

Congreso de Colombia (1995). Ley 223 del 20 de diciembre de 1995, por la cual se expiden
normas sobre racionalizacion tributaria y se dictan otras disposiciones. D. O.
42.160. http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Leyes/1656025

Congreso de Colombia (1979). Ley 9 del 24 de enero de 1979, por la cual se dictan

medidas sanitarias. D.O. 35.308.
https://www.minsalud.gov.co/Normatividad Nuevo/LEY%200009%20DE%201979
pdf

503


https://www.concejopereira.gov.co/es/dominios/concejopereira/upload/acuerdos/ACUERDO%2035%20de%202016%20.pdf
https://www.concejopereira.gov.co/es/dominios/concejopereira/upload/acuerdos/ACUERDO%2035%20de%202016%20.pdf
https://www.mincit.gov.co/ministerio/normograma-sig/procesos-de-apoyo/gestion-de-recursos-fisicos/leyes/ley-1558-de-2012-4.aspx
https://www.mincit.gov.co/ministerio/normograma-sig/procesos-de-apoyo/gestion-de-recursos-fisicos/leyes/ley-1558-de-2012-4.aspx
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Leyes/1677663
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Leyes/1673876
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Leyes/1673876
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=4162
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Leyes/1656025
https://www.minsalud.gov.co/Normatividad_Nuevo/LEY%200009%20DE%201979.pdf
https://www.minsalud.gov.co/Normatividad_Nuevo/LEY%200009%20DE%201979.pdf

Congreso de la Republica (1996). Ley 300 del 26 de julio de 1996 por la cual se expide la
Ley General de Turismo y se dictan otras disposiciones. D. O. 42.845.

https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=8634

Congreso de la Republica (1995). Ley 232 del 26 de diciembre de 1995 por medio del cual
se dictan normas para el funcionamiento de los establecimientos comerciales. D. O.
42.162.
https://www.minsalud.gov.co/sites/rid/Lists/BibliotecaDigital/RIDE/INEC/IGUB/L
ey-232-de-1995.pdf

Consejeria Presidencial para la Competitividad y la Gestion publico-privada (2019).
Sistema Nacional de Competitividad e Innovacién.

http://www.colombiacompetitiva.gov.co/snci/indicadores-internacionales/indice-

competitividad-global

Consejeria Presidencial para la Competitividad y Universidad del Rosario (2018). indice
Departamental de Competitividad. https://compite.com.co/wp-
content/uploads/2019/03/LIBRO-CPC _IDC_2018 WEB.pdf

Corfe, S. (2019). Co-living: A solution to the Housing crisis? Social Market Foundation
SMF. http://www.smf.co.uk/wp-content/uploads/2019/02/Co-Living.pdf

Corporacién Autonoma Regional del Risaralda — Carder (2011). Acuerdo 022 del 17 de
junio de 2011 por el cual se declara, reserva y alindera el Distrito de Manejo
Integrado planes de San Rafael como categoria de area protegida integrante del

SINAP. https://www.carder.gov.co/index.php/web/es/normatividad-declaratoria-

reas-proteqgidas

Corporacién Autonoma Regional del Risaralda — Carder (2011). Acuerdo 028 del 17 de
junio de 2011 por el cual se fijan lineamientos para orientar el desarrollo de las
areas urbanas de expansion urbana y de desarrollo restringido en suelo rural.

Recuperado de https://www.carder.gov.co/index.php/web/es/normatividad-

aprobaci-n-demarcaci-n-de-suelos-de-protecci-n

504


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=8634
https://www.minsalud.gov.co/sites/rid/Lists/BibliotecaDigital/RIDE/INEC/IGUB/Ley-232-de-1995.pdf
https://www.minsalud.gov.co/sites/rid/Lists/BibliotecaDigital/RIDE/INEC/IGUB/Ley-232-de-1995.pdf
http://www.colombiacompetitiva.gov.co/snci/indicadores-internacionales/indice-competitividad-global
http://www.colombiacompetitiva.gov.co/snci/indicadores-internacionales/indice-competitividad-global
https://compite.com.co/wp-content/uploads/2019/03/LIBRO-CPC_IDC_2018_WEB.pdf
https://compite.com.co/wp-content/uploads/2019/03/LIBRO-CPC_IDC_2018_WEB.pdf
http://www.smf.co.uk/wp-content/uploads/2019/02/Co-Living.pdf
https://www.carder.gov.co/index.php/web/es/normatividad-declaratoria-reas-protegidas
https://www.carder.gov.co/index.php/web/es/normatividad-declaratoria-reas-protegidas
https://www.carder.gov.co/index.php/web/es/normatividad-aprobaci-n-demarcaci-n-de-suelos-de-protecci-n
https://www.carder.gov.co/index.php/web/es/normatividad-aprobaci-n-demarcaci-n-de-suelos-de-protecci-n

Cubillos, N. (8 de agosto, 2019). Guru del Coliving mira a Medellin y a Colombia. Century
21 Colombia. Noti informativo, 273, 26-27.

https://issuu.com/revistacentury21/docs/noti273-agosto9

Cubillos, N. (16 de marzo, 2018). ;Quiénes y como son los millennials en Colombia? El

Colombiano. https://www.elcolombiano.com/negocios/economia/quienes-y-como-

son-los-millennials-en-colombia-JI8390579

Curaduria 1 de Pereira (2019). Lineamientos para la construccion, sector normativo S3

Plan de Ordenamiento Territorial. https://www.curadurialpereira.com/site/

Curaduria 2 de Pereira (2020). Licencias de Construccion. Documentos que acompafan la
solicitud. https://curaduria2pereira.com.co/construccion/

Damodaran, A. (enero, 2020). Betas by Sector (US). Damodaran ONLINE.

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/Betas.html

Dévila, L. C. (2001). Teorias organizacionales y administrativas. Enfoque Critico (22. ed.).
McGraw-Hill.  https://www.academia.edu/21527380/147723805-DAVILA-Carlos-

Teorias-organizacionales-y-administracion-Enfoque-critico 2

Davivienda Corredores (2020). Colombia, con fuerza propia. El libro. Informe anual 2020.

Banco Davivienda. https://www.daviviendacorredores.com/wp-

content/uploads/2019/11/Libro-2020-Colombia-con-fuerza-propia.pdf

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2020a). Informe técnico
IPC. variacion mensual, total y por divisiones de bienes y servicios segun ciudades.

https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-

de-precios-al-consumidor-ipc

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2020b). Principales

indicadores del mercado laboral. Boletin Técnico. Gran Encuesta Integrada de

Hogares (GEIR).
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech/bol empleo feb 2
0.pdf

505


https://issuu.com/revistacentury21/docs/noti273-agosto9
https://www.elcolombiano.com/negocios/economia/quienes-y-como-son-los-millennials-en-colombia-JI8390579
https://www.elcolombiano.com/negocios/economia/quienes-y-como-son-los-millennials-en-colombia-JI8390579
https://www.curaduria1pereira.com/site/
https://curaduria2pereira.com.co/construccion/
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html
https://www.academia.edu/21527380/147723805-DAVILA-Carlos-Teorias-organizacionales-y-administracion-Enfoque-critico_2_
https://www.academia.edu/21527380/147723805-DAVILA-Carlos-Teorias-organizacionales-y-administracion-Enfoque-critico_2_
https://www.daviviendacorredores.com/wp-content/uploads/2019/11/Libro-2020-Colombia-con-fuerza-propia.pdf
https://www.daviviendacorredores.com/wp-content/uploads/2019/11/Libro-2020-Colombia-con-fuerza-propia.pdf
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech/bol_empleo_feb_20.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech/bol_empleo_feb_20.pdf

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2020c). Mercado Laboral
segun Sexo. Trimestre mdvil noviembre 2019 — enero 2020. Gran Encuesta
Integrada de Hogares (GEIH). Boletin Técnico.

https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech genero/bol eje se

X0 novl19 ene20.pdf

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2020d). Muestra Mensual
de Hoteles (MMH). Anexos. Boletin técnico.

https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/servicios/muestra-

mensual-de-hoteles-mmh/mmh-historicos

DANE (2020g). indice de Precios de la Vivienda Nueva (IPVN). IV Trimestre 2019. Boletin
Técnico.

https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ipvn/bol 1IPVN 1Vtrim19.p
df

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2019a). Boletin Técnico
indice de Precios de la Vivienda Nueva (IPVN). Trimestres | y V.
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ipvn/bol_IPVN Itrim19.pd
f

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2019b). Boletin Técnico
Producto Interno Bruto (PIB). IV  Trimestre de 2019 preliminar.

https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/pib/bol PIB 1Virim19 pro

ducion v gasto.pdf

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2019c). Muestra Mensual
de Hoteles (MMH). Boletin Técnico.

https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/mmh/bol mmh dic19.pdf

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2019d). Encuesta de Gasto
Interno en Turismo (EGTI). Anexos. Boletin Técnico.
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/encuesta_gastos_turismo_|
nt EGIT/bol_EGIT_2019.pdf

506


https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech_genero/bol_eje_sexo_nov19_ene20.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech_genero/bol_eje_sexo_nov19_ene20.pdf
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/servicios/muestra-mensual-de-hoteles-mmh/mmh-historicos
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/servicios/muestra-mensual-de-hoteles-mmh/mmh-historicos
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ipvn/bol_IPVN_IVtrim19.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ipvn/bol_IPVN_IVtrim19.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ipvn/bol_IPVN_Itrim19.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ipvn/bol_IPVN_Itrim19.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/pib/bol_PIB_IVtrim19_producion_y_gasto.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/pib/bol_PIB_IVtrim19_producion_y_gasto.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/mmh/bol_mmh_dic19.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/encuesta_gastos_turismo_Int_EGIT/bol_EGIT_2019.pdf
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/encuesta_gastos_turismo_Int_EGIT/bol_EGIT_2019.pdf

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE (2017). Indicador de

importancia econémica municipal. https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-

por-tema/cuentas-nacionales/cuentas-nacionales-departamentales/indicador-de-

importancia-economica-municipal#informacion-historica-indicador-de-importancia-

gconomica-municipal

Dinero (20 de octubre, 2019a). Qué es el co-living y qué ventajas ofrece.
https://www.dineroenimagen.com/tu-dinero/que-es-el-co-living-y-que-ventajas-
ofrece/115283

Dinero (11 de diciembre, 2019b). Fitch mantiene la calificacion de riesgo para Colombia
en BBB. https://www.dinero.com/economia/articulo/fitch-mantiene-la-calificacion-

de-riesgo-para-colombia-en-bbb/279307

Dinero (22 de noviembre, 2018). Las familias colombianas tienen mas mascotas y menos
hijos. https://www.dinero.com/edicion-impresa/negocios/articulo/mascotas-en-los-
hogares-de-colombia-en-2018/264423

Direccion de Investigaciones Econdmicas, Sectoriales y de Mercados de Bancolombia (10
de enero, 2020). Proyecciones economicas para Colombia en 2020. Bancolombia.

https://www.grupobancolombia.com/wps/portal/negocios-

pymes/actualizate/comercio-internacional/proyecciones-economicas-colombia-2020

Economia Aplicada (27 de marzo, 2019). ¢Cuéntas empresas hay en Colombia?

http://www.economiaaplicada.co/index.php/10-noticias/1493-2019-cuantas-

empresas-hay-en-colombia

EFE (31 de enero, 2020). El desempleo aumenté en Colombia en 2019. Portafolio.
https://www.portafolio.co/economia/tasa-de-desempleo-en-colombia-2019-supero-
10-desempleo-537638

EFE (2019a). Cinco efectos de las protestas sobre la debilitada economia de Latinoamérica.

Primicias. https://www.primicias.ec/noticias/economia/protestas-economia-

latinoamerica/

507


https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/cuentas-nacionales/cuentas-nacionales-departamentales/indicador-de-importancia-economica-municipal#informacion-historica-indicador-de-importancia-economica-municipal
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/cuentas-nacionales/cuentas-nacionales-departamentales/indicador-de-importancia-economica-municipal#informacion-historica-indicador-de-importancia-economica-municipal
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/cuentas-nacionales/cuentas-nacionales-departamentales/indicador-de-importancia-economica-municipal#informacion-historica-indicador-de-importancia-economica-municipal
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/cuentas-nacionales/cuentas-nacionales-departamentales/indicador-de-importancia-economica-municipal#informacion-historica-indicador-de-importancia-economica-municipal
https://www.dineroenimagen.com/tu-dinero/que-es-el-co-living-y-que-ventajas-ofrece/115283
https://www.dineroenimagen.com/tu-dinero/que-es-el-co-living-y-que-ventajas-ofrece/115283
https://www.dinero.com/economia/articulo/fitch-mantiene-la-calificacion-de-riesgo-para-colombia-en-bbb/279307
https://www.dinero.com/economia/articulo/fitch-mantiene-la-calificacion-de-riesgo-para-colombia-en-bbb/279307
https://www.dinero.com/edicion-impresa/negocios/articulo/mascotas-en-los-hogares-de-colombia-en-2018/264423
https://www.dinero.com/edicion-impresa/negocios/articulo/mascotas-en-los-hogares-de-colombia-en-2018/264423
https://www.grupobancolombia.com/wps/portal/negocios-pymes/actualizate/comercio-internacional/proyecciones-economicas-colombia-2020
https://www.grupobancolombia.com/wps/portal/negocios-pymes/actualizate/comercio-internacional/proyecciones-economicas-colombia-2020
http://www.economiaaplicada.co/index.php/10-noticias/1493-2019-cuantas-empresas-hay-en-colombia
http://www.economiaaplicada.co/index.php/10-noticias/1493-2019-cuantas-empresas-hay-en-colombia
https://www.portafolio.co/economia/tasa-de-desempleo-en-colombia-2019-supero-10-desempleo-537638
https://www.portafolio.co/economia/tasa-de-desempleo-en-colombia-2019-supero-10-desempleo-537638
https://www.primicias.ec/noticias/economia/protestas-economia-latinoamerica/
https://www.primicias.ec/noticias/economia/protestas-economia-latinoamerica/

EFE (15 de noviembre, 2019b). Las protestas comienzan a golpear la debilitada economia

de la region. Portafolio. https://www.portafolio.co/las-protestas-comienzan-a-

golpear-la-debilitada-economia-de-la-region-535599

El Comercio (17 de diciembre, 2018). Argentina cuenta con el metro cuadrado mas caro de

América Latina. https://elcomercio.pe/economia/mercados/mercado-inmobiliario-

caracteristicas-sector-paises-america-latina-noticia-588743-noticia/

El Diario (5 de enero, 2020). Inflacién en Pereira estuvo por debajo del promedio

nacional.  https://www.eldiario.com.co/noticias/economia/editorwebeldiario-com-

co/inflacion-en-pereira-estuvo-por-debajo-del-promedio-nacional/

Elempleo (31 de marzo, 2020). Desempleo aument6 para febrero 2020.
https://www.elempleo.com/co/noticias/noticias-laborales/desempleo-aumento-para-
febrero-de-2020-6046

El Espectador (6 de julio, 2018). Con acuerdo de paz, la llegada de turistas internacionales

creci6 mas del 20%. https://www.elespectador.com/economia/acuerdo-de-paz-

permitio-que-la-llegada-de-turistas-internacionales-creciera-mas-de-20-articulo-
798629

El Pais (31 de enero, 2020) Desempleo en Colombia crecié en 2019 y se ubico en 10,5%.

https://www.elpais.com.co/ultimo-minuto/desempleo-en-colombia-crecio-en-2019-

y-se-ubico-en-10-5.html

El Tiempo (29 de enero, 2020a). FMI anuncia su nueva proyeccion de crecimiento para

Colombia en 3,5%. https://www.eltiempo.com/economia/sectores/economia-

colombiana-fmi-anuncia-su-nueva-proyeccion-de-crecimiento-para-2020-456650

El Tiempo (24 de febrero, 2020b). Mas de 4,5 millones de visitantes extranjeros llegaron al

pais en 2019. https://www.eltiempo.com/vida/viajar/mas-de-4-millones-y-medio-

de-visitantes-no-residentes-llegaron-al-pais-465676

508


https://www.portafolio.co/las-protestas-comienzan-a-golpear-la-debilitada-economia-de-la-region-535599
https://www.portafolio.co/las-protestas-comienzan-a-golpear-la-debilitada-economia-de-la-region-535599
https://elcomercio.pe/economia/mercados/mercado-inmobiliario-caracteristicas-sector-paises-america-latina-noticia-588743-noticia/
https://elcomercio.pe/economia/mercados/mercado-inmobiliario-caracteristicas-sector-paises-america-latina-noticia-588743-noticia/
https://www.eldiario.com.co/noticias/economia/editorwebeldiario-com-co/inflacion-en-pereira-estuvo-por-debajo-del-promedio-nacional/
https://www.eldiario.com.co/noticias/economia/editorwebeldiario-com-co/inflacion-en-pereira-estuvo-por-debajo-del-promedio-nacional/
https://www.elempleo.com/co/noticias/noticias-laborales/desempleo-aumento-para-febrero-de-2020-6046
https://www.elempleo.com/co/noticias/noticias-laborales/desempleo-aumento-para-febrero-de-2020-6046
https://www.elespectador.com/economia/acuerdo-de-paz-permitio-que-la-llegada-de-turistas-internacionales-creciera-mas-de-20-articulo-798629
https://www.elespectador.com/economia/acuerdo-de-paz-permitio-que-la-llegada-de-turistas-internacionales-creciera-mas-de-20-articulo-798629
https://www.elespectador.com/economia/acuerdo-de-paz-permitio-que-la-llegada-de-turistas-internacionales-creciera-mas-de-20-articulo-798629
https://www.elpais.com.co/ultimo-minuto/desempleo-en-colombia-crecio-en-2019-y-se-ubico-en-10-5.html
https://www.elpais.com.co/ultimo-minuto/desempleo-en-colombia-crecio-en-2019-y-se-ubico-en-10-5.html
https://www.eltiempo.com/economia/sectores/economia-colombiana-fmi-anuncia-su-nueva-proyeccion-de-crecimiento-para-2020-456650
https://www.eltiempo.com/economia/sectores/economia-colombiana-fmi-anuncia-su-nueva-proyeccion-de-crecimiento-para-2020-456650
https://www.eltiempo.com/vida/viajar/mas-de-4-millones-y-medio-de-visitantes-no-residentes-llegaron-al-pais-465676
https://www.eltiempo.com/vida/viajar/mas-de-4-millones-y-medio-de-visitantes-no-residentes-llegaron-al-pais-465676

El Tiempo (8 de abril, 2020c). Sector de Coworking pide relevancia y ayuda al gobierno El

Tiempo. https://www.eltiempo.com/economia/empresas/coronavirus-sector-de-

coworking-tambien-alza-la-mano-para-que-el-gobierno-le-colabore-482534

El Tiempo (24 de agosto, 2019a). Ciudades donde se encarece la vivienda y en las que
bajan los precios. Economia y Negocios.

https://www.eltiempo.com/economia/finanzas-personales/donde-es-mas-barato-y-

costoso-comprar-vivienda-en-colombia-404002

El Tiempo (30 de octubre, 2019b). En 2019 se reportaron méas de 28.000 casos de
ciberataques en Colombia. Tecnosfera.
https://www.eltiempo.com/tecnosfera/novedades-tecnologia/reporte-de-

ciberatagues-en-colombia-2019-de-policia-nacional-y-ccit-428790

Expansion (2020a). Desempleo  de Estados  Unidos. Datosmacro.com

https://datosmacro.expansion.com/paro/usa?sc=LAB-

Expansion (17 de abril, 2020b). La inflacion de la eurozona se modera en marzo al 0,7%

en minimos desde octubre del 2019.
https://www.expansion.com/economia/2020/04/17/5e997698e5fdea36098b4586.ht
mi

Expansion (2019). Crecimiento PIB. Consultado en marzo de 2020. Datosmacro.com

https://datosmacro.expansion.com/ratings/colombia

Fincaraiz  (2020).  #Juntosnoscuidamos. Consultada en Marzo de 2020.
https://www.fincaraiz.com.co/Inmuebles Comerciales/arriendo/pereira/?ad=30[1|[||2
113,4,5,18,19]||78[7800004||[11I|[[/111IIL]lariddate%20descl|||-1|6]|

Florez, G. E. (12 de abril, 2019). Asi esta el mapa de la inversion inmobiliaria en Colombia.

El Tiempo. https://www.eltiempo.com/economia/sectores/como-esta-la-inversion-

inmobiliaria-en-colombia-en-abril-de-2019-349214

Fondo Monetario Internacional — FMI (enero, 2020). Informe de perspectiva de la

Economia Mundial, enero de 2020. Perspectivas de la Economia Mundial.

509


https://www.eltiempo.com/economia/empresas/coronavirus-sector-de-coworking-tambien-alza-la-mano-para-que-el-gobierno-le-colabore-482534
https://www.eltiempo.com/economia/empresas/coronavirus-sector-de-coworking-tambien-alza-la-mano-para-que-el-gobierno-le-colabore-482534
https://www.eltiempo.com/economia/finanzas-personales/donde-es-mas-barato-y-costoso-comprar-vivienda-en-colombia-404002
https://www.eltiempo.com/economia/finanzas-personales/donde-es-mas-barato-y-costoso-comprar-vivienda-en-colombia-404002
https://www.eltiempo.com/tecnosfera/novedades-tecnologia/reporte-de-ciberataques-en-colombia-2019-de-policia-nacional-y-ccit-428790
https://www.eltiempo.com/tecnosfera/novedades-tecnologia/reporte-de-ciberataques-en-colombia-2019-de-policia-nacional-y-ccit-428790
https://datosmacro.expansion.com/paro/usa?sc=LAB-
https://datosmacro.expansion.com/ratings/colombia
https://www.fincaraiz.com.co/Inmuebles_Comerciales/arriendo/pereira/?ad=30|1||||2||3,4,5,18,19|||78|7800004|||||||||||||||||||1||griddate%20desc||||-1|6|
https://www.fincaraiz.com.co/Inmuebles_Comerciales/arriendo/pereira/?ad=30|1||||2||3,4,5,18,19|||78|7800004|||||||||||||||||||1||griddate%20desc||||-1|6|
https://www.eltiempo.com/economia/sectores/como-esta-la-inversion-inmobiliaria-en-colombia-en-abril-de-2019-349214
https://www.eltiempo.com/economia/sectores/como-esta-la-inversion-inmobiliaria-en-colombia-en-abril-de-2019-349214

https://www.imf.org/es/Publications/WEQO/Issues/2020/01/20/weo-update-
January2020

Fondo Multilateral de Inversiones (2016). Economia colaborativa en América Latina.
Banco Interamericano de Desarrollo (BID).

https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-

colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf

Fundacién para la Educacion Superior y el Desarrollo — Fedesarrollo (diciembre, 2017).
Efectos econdmicos del Acuerdo de Paz. Informe mensual del mercado laboral.

https://www.fedesarrollo.org.co/sites/default/files/12imldiciembre2017web1050.pdf

Gestion (12 de diciembre, 2018). Cinco particularidades del mercado inmobiliario en

América Latina. Fotogalerias. https://gestion.pe/fotogalerias/cinco-particularidades-

mercado-inmobiliario-america-latina-252572-noticia/?ref=gesr

GM Proyectos (2020). GO  Apartaloft Los  Alamos. Booking.com
https://www.booking.com/hotel/co/go-apartalof.es.html

Gobierno  Nacional ~ (2010). Decreto 2525 del 2010.  http://www.suin-

juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Decretos/1873428

Gomez, E. A., y Diez, J. M. (2015). Evaluacién financiera de proyectos. Los autores.

Gomez, E. A., Mora, A. M., y Uribe, R. (2015). Analisis de riesgo en proyectos con @Risk.
casos practicos de evaluacion financiera de proyectos y costos con analisis de

riesgos (22, ed.). Los autores.

Gonzéles-Miranda, D. R., Gallo, O., Garcia, G. A., Roméan, J. P., Giraldo, J. E., Jaramillo,
I, y Hernandez, S. M. (2017). Los Millennials en Colombia. Una aproximacion a su
perfil y caracterizacion organizacional (informe de investigacion). Universidad
EAFIT.
https://www.researchgate.net/publication/323355312_Los_Millennials_en_Colombi

a Una aproximacion a su perfil y caracterizacion organizacional

510


https://www.imf.org/es/Publications/WEO/Issues/2020/01/20/weo-update-january2020
https://www.imf.org/es/Publications/WEO/Issues/2020/01/20/weo-update-january2020
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf
https://www.fedesarrollo.org.co/sites/default/files/12imldiciembre2017web1050.pdf
https://gestion.pe/fotogalerias/cinco-particularidades-mercado-inmobiliario-america-latina-252572-noticia/?ref=gesr
https://gestion.pe/fotogalerias/cinco-particularidades-mercado-inmobiliario-america-latina-252572-noticia/?ref=gesr
https://www.booking.com/hotel/co/go-apartalof.es.html
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Decretos/1873428
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Decretos/1873428
https://www.researchgate.net/publication/323355312_Los_Millennials_en_Colombia_Una_aproximacion_a_su_perfil_y_caracterizacion_organizacional
https://www.researchgate.net/publication/323355312_Los_Millennials_en_Colombia_Una_aproximacion_a_su_perfil_y_caracterizacion_organizacional

Gonzélez, J. (15 de julio, 2019). El Eje Cafetero participa con 4% en el PIB nacional y
representa 4.7% de la poblacion. La Republica.

https://www.larepublica.co/especiales/eje-cafetero-julio-2019/el-eje-cafetero-

participa-con-4-en-el-pib-nacional-y-representa-47-de-la-poblacion-2884568

Google Earth (2020). El globo terrdqueo mas completo.

https://www.google.com/intl/es/earth/

Gutiérrez, F. (2016). Confianza y cooperacion: El corazon de la Economia Colaborativa en
Medellin. En Fondo Multilateral de Inversiones. Economia colaborativa en América
Latina  (p.  28). Banco Interamericano  de  Desarrollo  (BID).
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-

colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf

Hernandez, 1. (15 de febrero, 2019). El 'Coliving', una nueva tendencia social de economia

colaborativa. RCN Radio. https://www.rcnradio.com/economia/el-coliving-una-

nueva-tendencia-social-de-economia-colaborativa

Hernandez, M. F. (6 de junio, 2019). La economia colaborativa generara 300.000 millones
de euros en 2025. La Vanguardia.
https://www.lavanguardia.com/economia/20190531/462501774729/economia-
colaborativa-generara-300000-millones-euros-2025-brl.html

Idealista/news (8 de abril, 2020). Colliers augura un boom de teletrabajo tras el covid-19,
lo que impactara en el sector de oficinas.

https://www.idealista.com/news/inmobiliario/oficinas/2020/04/08/781660-colliers-

augura-un-boom-del-teletrabajo-tras-el-covid-19-lo-que-impactara-en-el

Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion — Icontec (2012). GTC 45. Guia
Técnica Colombiana. Guia para la identificacion de los peligros y la valoracion de
los riesgos en seguridad 'y salud  ocupacional  (2012-12-15).
https://idrd.gov.co/sitio/idrd/sites/default/files/imagenes/gtc450.pdf

511


https://www.larepublica.co/especiales/eje-cafetero-julio-2019/el-eje-cafetero-participa-con-4-en-el-pib-nacional-y-representa-47-de-la-poblacion-2884568
https://www.larepublica.co/especiales/eje-cafetero-julio-2019/el-eje-cafetero-participa-con-4-en-el-pib-nacional-y-representa-47-de-la-poblacion-2884568
https://www.google.com/intl/es/earth/
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf
https://www.rcnradio.com/economia/el-coliving-una-nueva-tendencia-social-de-economia-colaborativa
https://www.rcnradio.com/economia/el-coliving-una-nueva-tendencia-social-de-economia-colaborativa
https://www.lavanguardia.com/economia/20190531/462501774729/economia-colaborativa-generara-300000-millones-euros-2025-brl.html
https://www.lavanguardia.com/economia/20190531/462501774729/economia-colaborativa-generara-300000-millones-euros-2025-brl.html
https://www.idealista.com/news/inmobiliario/oficinas/2020/04/08/781660-colliers-augura-un-boom-del-teletrabajo-tras-el-covid-19-lo-que-impactara-en-el
https://www.idealista.com/news/inmobiliario/oficinas/2020/04/08/781660-colliers-augura-un-boom-del-teletrabajo-tras-el-covid-19-lo-que-impactara-en-el
https://idrd.gov.co/sitio/idrd/sites/default/files/imagenes/gtc450.pdf

Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion — Icontec (2008). Norma técnica
sectorial NTSH 010 (2008-02-28).
https://fontur.com.co/aym_document/aym_normatividad/2008/NTSHO010.pdf

Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion — Icontec (1982). Norma técnica
colombiana NTC 1700 (1982-03-03).
http://planesdeemergencia.weebly.com/uploads/4/0/5/4/40542785/ntc1700.pdf

Investing.com (2020). indice Colcap. Consultado el 16 de abril, de 2020.

https://www.investing.com/

La Republica (6 de febrero, 2018). Incentivo tributario para los hoteles en municipios no
necesitan decreto. https://www.larepublica.co/economia/incentivo-tributario-para-

los-hoteles-en-municipios-no-necesita-un-decreto-2596959

Limas, S. J., y Franco, J. A. (2018). El riesgo pais para Colombia: interpretacion e
implicaciones para la economia y la inversion extranjera, 2012-2017. Finanzas y
Politica Econdmica, 10(1), 153-171.
http://dx.doi.org/10.14718/revfinanzpolitecon.2018.10.1.6

Lopez, J. M. (2020). El Dane reporté que la inflacion de marzo se ubic6 en 0,57% y la

anual lleg6 al 3,86%. La Republica. https://www.larepublica.co/economia/dane-

reporto-que-la-inflacion-de-marzo-se-ubico-en-057-y-la-anual-llego-a-386-2988213

Luna, R., y Chaves, D. (2001). Guia para elaborar estudios de factibilidad.
PROARCA/CAPAS.
http://www.ucipfg.com/Repositorio)/MGTS/MGTS14/MGTSV-
04/semana4/4Guia_Factibilidad Proyectos Ecoturisticos CAPAS.pdf

McDaniel, C. Jr., y Gate, R. (2015). Investigacion de mercados (102 ed.). Cengage

Learning.

Martinez, R., y Ferndndez, A. (2010). Arbol de problemas y areas de intervencion.
Metodologias e instrumentos para la formulacion, evaluacion y monitoreo de
programas sociales. Documento de uso exclusivo para los alumnos del curso

“Gestion de Programas Sociales: del Diagndstico a la Evaluacion de Impactos ™.

512


https://fontur.com.co/aym_document/aym_normatividad/2008/NTSH010.pdf
http://planesdeemergencia.weebly.com/uploads/4/0/5/4/40542785/ntc1700.pdf
https://www.investing.com/
https://www.larepublica.co/economia/incentivo-tributario-para-los-hoteles-en-municipios-no-necesita-un-decreto-2596959
https://www.larepublica.co/economia/incentivo-tributario-para-los-hoteles-en-municipios-no-necesita-un-decreto-2596959
http://dx.doi.org/10.14718/revfinanzpolitecon.2018.10.1.6
https://www.larepublica.co/economia/dane-reporto-que-la-inflacion-de-marzo-se-ubico-en-057-y-la-anual-llego-a-386-2988213
https://www.larepublica.co/economia/dane-reporto-que-la-inflacion-de-marzo-se-ubico-en-057-y-la-anual-llego-a-386-2988213
http://www.ucipfg.com/Repositorio/MGTS/MGTS14/MGTSV-04/semana4/4Guia_Factibilidad_Proyectos_Ecoturisticos_CAPAS.pdf
http://www.ucipfg.com/Repositorio/MGTS/MGTS14/MGTSV-04/semana4/4Guia_Factibilidad_Proyectos_Ecoturisticos_CAPAS.pdf

COMFAMAJ/CEPAL.

Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible (2013). Resolucién 1541 de 2013, por la
cual se establecen los niveles permisibles de calidad del aire o de inmision el
procedimiento para la evaluacion de actividades que generan olores inofensivos y se
dictan otras disposiciones. D. 0. 48975. https://diario-

oficial.vlex.com.co/vid/permisibles-generan-olores-ofensivos-476637678

Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2010). Decreto 926 de 2010,
por el cual se establecen los requisitos de caracter técnico y cientifico para
construccion sismorresistentes NSR-10. D. 0. 47.656.
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=39255

Ministerio de Comercio, Industria y Turismo — Mincomercio (2020a). Contexto
macroeconomico. Estudios economicos de Colombia.
https://www.mincit.gov.co/getattachment/1c8db89b-efed-46ec-b2al-
56513399bd09/Colombia.aspx

Ministerio de Comercio, Industria y Turismo — Mincomercio (2020b). Informacion Perfiles
Econdémicos Departamentales. Variacién IPC enero-febrero 2020 [PowerPoint].
https://www.mincit.gov.co/getattachment/611e1d60-6ef6-4ecc-98e5-
8a06b48d8e31/Risaralda.aspx

Ministerio de Comercio, Industria y Turismo — Mincomercio (2 de septiembre, 2019a). En
el primer semestre de 2019, inversidn extranjera directa hacia la manufactura crecié
28,3%. Noticia de Comercio.

https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/comercio/en-2019-ied-hacia-la-

manufactura-crecio-28-3

Ministerio de Comercio, Industria y Turismo — Mincomercio (8 de octubre, 2019b).
Colombia se posiciona como el cuarto pais mas competitivo de América Latina,
segun el Fondo Economico Mundial.

https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/industria/colombia-4-pais-mas-

competitivo-de-america-latina

513


https://diario-oficial.vlex.com.co/vid/permisibles-generan-olores-ofensivos-476637678
https://diario-oficial.vlex.com.co/vid/permisibles-generan-olores-ofensivos-476637678
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=39255
https://www.mincit.gov.co/getattachment/1c8db89b-efed-46ec-b2a1-56513399bd09/Colombia.aspx
https://www.mincit.gov.co/getattachment/1c8db89b-efed-46ec-b2a1-56513399bd09/Colombia.aspx
https://www.mincit.gov.co/getattachment/611e1d60-6ef6-4ecc-98e5-8a06b48d8e31/Risaralda.aspx
https://www.mincit.gov.co/getattachment/611e1d60-6ef6-4ecc-98e5-8a06b48d8e31/Risaralda.aspx
https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/comercio/en-2019-ied-hacia-la-manufactura-crecio-28-3
https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/comercio/en-2019-ied-hacia-la-manufactura-crecio-28-3
https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/industria/colombia-4-pais-mas-competitivo-de-america-latina
https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/industria/colombia-4-pais-mas-competitivo-de-america-latina

Ministerio de Comercio, Industria y Turismo — Mincomercio (4 de octubre, 2019c). Entre
enero y agosto Estados Unidos, el pais con mas flujo de visitantes no residentes en
Colombia. Noticia de Turismo.

https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/turismo/usa-pais-con-mas-flujo-de-

visitantes-no-residentes

Ministerio de Comercio, Industria y Turismo — Mincomercio (2018a). Decreto 2063 de 1 de
noviembre de 2018, por el cual se modifican los articulos 2.2.4.1.1.6., 2.2.4.1.1.10.,
224.1.21.,2241.22,224123.,, 22.4.1.24.y 2.2.4.1.3.4. del Decreto Unico
Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo, Decreto 1074 de 2015. D.
0. 50.764.

https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=89280

Ministerio de Comercio, Industria y Turismo — Mincomercio (2018b). Estadisticas
Generales de Educacion Superior 2018 Risaralda.
https://www.mineducacion.gov.co/sistemasinfo/Informacion-a-la-
mano/212400:Estadisticas

Ministerio de Economia y Finanzas del Pert (2003). Formulacién y Evaluacion Social de
Proyectos de Inversion Plblica a nivel de Perfil.
http://www4.congreso.gob.pe/historico/cip/temas/descentralizacion/pdf/06 A09.pdf

Ministerio de Educacion — Mineducacion (2018). Estadisticas. Sistema Nacional de
Informacion de la Educacion Superior SNIES.
https://www.mineducacion.gov.co/sistemasinfo/Informacion-a-la-
mano/212400:Estadisticas

Ministerio de Hacienda y Crédito Publico — Minhacienda (2001). Decreto 260 del 19 de
febrero de 2001, por medio del cual se reglamentan los articulos 392 y 401 del
Estatuto Tributario. D. O. 44.334. https://actualicese.com/decreto-260-de-19-02-
2001/

Ministerio del Interior y de Justicia (2009). Decreto 2590 del 9 de julio de 2009, por el cual
se reglamentan las Leyes 300 de 1996 y 1101 de 2006. D. O. 47.405.

514


https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/turismo/usa-pais-con-mas-flujo-de-visitantes-no-residentes
https://www.mincit.gov.co/prensa/noticias/turismo/usa-pais-con-mas-flujo-de-visitantes-no-residentes
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=89280
https://www.mineducacion.gov.co/sistemasinfo/Informacion-a-la-mano/212400:Estadisticas
https://www.mineducacion.gov.co/sistemasinfo/Informacion-a-la-mano/212400:Estadisticas
http://www4.congreso.gob.pe/historico/cip/temas/descentralizacion/pdf/06A09.pdf
https://www.mineducacion.gov.co/sistemasinfo/Informacion-a-la-mano/212400:Estadisticas
https://www.mineducacion.gov.co/sistemasinfo/Informacion-a-la-mano/212400:Estadisticas
https://actualicese.com/decreto-260-de-19-02-2001/
https://actualicese.com/decreto-260-de-19-02-2001/

http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=1470609

Montes, S. (9 de noviembre, 2018). Colombia es el tercer pais de la region donde las
empresas pagan mas impuestos. La Republica.

https://www.larepublica.co/globoeconomia/colombia-es-el-tercer-pais-de-la-region-

donde-las-empresas-pagan-mas-impuestos-2791819

Mutis, S. (8 de marzo, 2019). El peso del sector inmobiliario. La Republica.
https://www.larepublica.co/analisis/sergio-mutis-caballero-500033/el-peso-del-
sector-inmobiliario-2836824

Mulville, G., y Flores, J. G. (15 de octubre, 2019). ;Por qué en América Latina y el Caribe
deben hablar sobre “Proptech”? BID Ivest.

https://blogs.iadb.org/bidinvest/es/america-latina-y-el-caribe-debemos-hablar-sobre-

proptech/

Ortegon, E., Pacheco, J. F., y Prieto, A. (2015). Metodologia del marco l6gico para la
planificacion, el seguimiento y la evaluacion de proyectos y programas. Serie
Manuales, 42, Naciones Unidas. CEPAL.
https://repositorio.cepal.org/bitstream/handle/11362/5607/S057518 es.pdf

Ortegon, E., Pacheco, J. F., y Roura, H. (2005). Metodologia general de identificacion,
preparacion y evaluacion de proyectos de inversién publica. Serie Manuales, 39.
Naciones Unidas - CEPAL.
https://repositorio.cepal.org/bitstream/handle/11362/5608/1/S056394 _es.pdf

Outsite (2000). The Ultimate Guide to Coliving.
https://cdn2.hubspot.net/hubfs/2818038/eBooks/Ultimate Guide To Co Living E
Book Outsite.pdf

PayU (2020). Simulador de transacciones PayU Colombia.

https://www.payulatam.com/co/simulador-comisiones/

Pérez, A. (29 de marzo, 2016). indice PMI- Purching Managers Index. FinancialRED.

https://www.finanzzas.com/indice-pmi

515


http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=1470609
https://www.larepublica.co/globoeconomia/colombia-es-el-tercer-pais-de-la-region-donde-las-empresas-pagan-mas-impuestos-2791819
https://www.larepublica.co/globoeconomia/colombia-es-el-tercer-pais-de-la-region-donde-las-empresas-pagan-mas-impuestos-2791819
https://www.larepublica.co/analisis/sergio-mutis-caballero-500033/el-peso-del-sector-inmobiliario-2836824
https://www.larepublica.co/analisis/sergio-mutis-caballero-500033/el-peso-del-sector-inmobiliario-2836824
https://blogs.iadb.org/bidinvest/es/america-latina-y-el-caribe-debemos-hablar-sobre-proptech/
https://blogs.iadb.org/bidinvest/es/america-latina-y-el-caribe-debemos-hablar-sobre-proptech/
https://repositorio.cepal.org/bitstream/handle/11362/5607/S057518_es.pdf
https://repositorio.cepal.org/bitstream/handle/11362/5608/1/S056394_es.pdf
https://cdn2.hubspot.net/hubfs/2818038/eBooks/Ultimate_Guide_To_Co_Living_EBook_Outsite.pdf
https://cdn2.hubspot.net/hubfs/2818038/eBooks/Ultimate_Guide_To_Co_Living_EBook_Outsite.pdf
https://www.payulatam.com/co/simulador-comisiones/
https://www.finanzzas.com/indice-pmi

Pérez, R. (29 de marzo, 2016). Caracterizado de la Economia Colaborativa: la vision de los
fundadores. En Economia colaborativa en América Latina (pp. 4-22). Banco
Interamericano de Desarrollo (BID).

https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-

colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf

Pérez, V. (21 de diciembre, 2019). Asi creceran las principales economias de América
Latina el proximo afno. La Republica.

https://www.larepublica.co/especiales/anuario-ripe-2019/asi-creceran-las-

principales-economias-de-america-latina-el-proximo-ano-2947078

Portafolio (16 de febrero, 2020a). El sector edificador romperia tendencia y creceria 2% en

2020. Portafolio. https://www.portafolio.co/economia/el-sector-edificador-

romperia-tendencia-y-creceria-en-2020-538159

Portafolio (9 de marzo, 2020b). Bolsa de Valores de Colombia cayé 10%.
https://www.portafolio.co/economia/accion-de-ecopetrol-cae-15-6-538859

Portafolio (19 de septiembre, 2019a). Colombia es el pais de América Latina donde la

gente vive en arriendo. https://www.portafolio.co/economia/colombia-es-el-pais-de-

america-latina-donde-mas-gente-vive-en-arriendo-533762

Portafolio (19 de septiembre, 2019b). Sector inmobiliario y de edificacion produce 2,4

millones de empleos. https://www.portafolio.co/economia/infraestructura/sector-

inmobiliario-y-de-edificaciones-produce-2-4-millones-de-empleos-533743

Presidencia de la Republica (29 de enero, 2020a). Con una proyeccion del 3,5%, Colombia
serd la economia de América Latina que més crecera en 2020, segin el Fondo

Monetario Internacional. https://id.presidencia.gov.co/Paginas/prensa/2020/Con-

una-proyeccion-del-3-5-Colombia-sera-economia-America-Latina-que-mas-crecera-

en-2020-sequn-Fondo-Monetario-Inter-200129.aspx

Presidencia de la Republica (2020b). Decreto 457 del 22 de marzo de 2020, por el cual se
imparten instrucciones en virtud de la emergencia sanitaria generada por la

pandemia del Coronavirus COVID-19 y el mantenimiento del orden publico. D. O.

516


https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Econom%C3%ADa-colaborativa-en-Am%C3%A9rica-Latina.pdf
https://www.larepublica.co/especiales/anuario-ripe-2019/asi-creceran-las-principales-economias-de-america-latina-el-proximo-ano-2947078
https://www.larepublica.co/especiales/anuario-ripe-2019/asi-creceran-las-principales-economias-de-america-latina-el-proximo-ano-2947078
https://www.portafolio.co/economia/el-sector-edificador-romperia-tendencia-y-creceria-en-2020-538159
https://www.portafolio.co/economia/el-sector-edificador-romperia-tendencia-y-creceria-en-2020-538159
https://www.portafolio.co/economia/accion-de-ecopetrol-cae-15-6-538859
https://www.portafolio.co/economia/colombia-es-el-pais-de-america-latina-donde-mas-gente-vive-en-arriendo-533762
https://www.portafolio.co/economia/colombia-es-el-pais-de-america-latina-donde-mas-gente-vive-en-arriendo-533762
https://www.portafolio.co/economia/infraestructura/sector-inmobiliario-y-de-edificaciones-produce-2-4-millones-de-empleos-533743
https://www.portafolio.co/economia/infraestructura/sector-inmobiliario-y-de-edificaciones-produce-2-4-millones-de-empleos-533743
https://id.presidencia.gov.co/Paginas/prensa/2020/Con-una-proyeccion-del-3-5-Colombia-sera-economia-America-Latina-que-mas-crecera-en-2020-segun-Fondo-Monetario-Inter-200129.aspx
https://id.presidencia.gov.co/Paginas/prensa/2020/Con-una-proyeccion-del-3-5-Colombia-sera-economia-America-Latina-que-mas-crecera-en-2020-segun-Fondo-Monetario-Inter-200129.aspx
https://id.presidencia.gov.co/Paginas/prensa/2020/Con-una-proyeccion-del-3-5-Colombia-sera-economia-America-Latina-que-mas-crecera-en-2020-segun-Fondo-Monetario-Inter-200129.aspx

51.264. http://www.suin-

juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Decretos/30038972

Presidencia de la Republica (2016). Decreto 1197 del 21 de julio, por el cual se modifica
parcialmente Decreto 1077 de 2015 en lo relacionado con los requisitos de solicitud,
el alcance y modalidades de las licencias urbanisticas, sus vigencias y prorrogas. D.
0. 49.941. http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=30021725

Presidencia de la Republica (2015a). Decreto 1072 del 26 de mayo de 2015 por medio del
cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Trabajo. D. O. 49.523.
https://www.mintrabajo.gov.co/documents/20147/0/DUR+Sector+Trabajo+Actualiz
ado+a+15+de+abril++de+2016.pdf/a32bldcf-7a4e-8a37-ac16-c121928719c8

Presidencia de la Republica (2015b). Decreto 1077 del 26 de mayo de 2015, por medio del
cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del sector de Vivienda, Ciudad y
Territorio. D. 0. 49.523. http://www.suin-

juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=30020036

Presidencia de la Republica (2012). Decreto 19 de enero 10 de 2012, por el cual se dictan
normas para suprimir o reforzar regulaciones, procedimientos y tramites
innecesarios  existentes en la administracion publica. D.O. 48.308.
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=45322

Presidencia de la Republica (2010). Decreto 1469 de abril 30 de 2010, por el cual se
reglamentan las disposiciones relativas a las licencias urbanisticas; al
reconocimiento de edificaciones; a la funcién pablica que desempefian los curadores
urbanos 'y se  expiden otras  disposiciones. D. 0. 47.698.
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=39477

Presidencia de la Republica (2008). Decreto 1879 de 29 de mayo de 2008, por el cual se
reglamentan la Ley 232 de 1995, el articulo 27 de la Ley 962 de 2005, los articulos
46, 47 y 48 del Decreto Ley 2150 de 1995 y se dictan otras disposiciones. D. O.
47.004.

https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=30524

517


http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Decretos/30038972
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?ruta=Decretos/30038972
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=30021725
https://www.mintrabajo.gov.co/documents/20147/0/DUR+Sector+Trabajo+Actualizado+a+15+de+abril++de+2016.pdf/a32b1dcf-7a4e-8a37-ac16-c121928719c8
https://www.mintrabajo.gov.co/documents/20147/0/DUR+Sector+Trabajo+Actualizado+a+15+de+abril++de+2016.pdf/a32b1dcf-7a4e-8a37-ac16-c121928719c8
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=30020036
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=30020036
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=45322
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=39477
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=30524

Presidencia de la Republica (1996). Decreto 650 de abril 3 de 1996, por el cual se
reglamenta parcialmente la Ley 223 de 1995. D. O. 42.761. http://www.suin-

juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=1138942

Project Management Institute — PMI (2019). The Standard for Risk Management in

Portfolios, Programs, and Projects. El autor.

Project Management Institute — PMI (2017). Guia de los fundamentos para la direccion de
proyectos (Guia del PMBOK) (6°. ed.). El autor.

Real Academia Espafiola — RAE (2005). Factible. Diccionario panhispanico de dudas.
https://www.rae.es/dpd/factible

Registro Unico Empresarial y Social — RUES (2020). Registro Unico Mercantil RUES.

https://www.rues.org.co/RM

Reportour (6 de abril de 2020). OMT augura un turismo diferente con TTOO nunca antes

visto. https://www.reportur.com/agencias/2020/04/06/omt-ofrece-recomendaciones-

al-sector-turistico-colombia/

Rios, J. F., y Garcés, J. (2006). Desarrollo de un plan de mantenimiento preventivo basado
en el andlisis FMECA y monitoreo mediante el Software AM para un sistema GEMI
CMD bombas [tesis de grado, Universidad Eafit]. Repositorio Institucional.
https://repository.eafit.edu.co/bitstream/handle/10784/4406/ARTICUL O%20PROY
ECTO%20DE%20GRADO.pdf?sequence=3&isAllowed=y

Risaralda Hoy (2018). Aprobada licencia de construccion del Hotel Hilton en Pereira.

https://risaraldahoy.com/aprobada-liencia-de-construccion-de-hotel-hilton-en-

pereira/

Rodriguez, D. (2018). Informe demanda de inmuebles en venta y arriendo en Colombia.

Fincaraiz, 7-8. http://static.fincaraiz.com.co/informes/Comportamiento-de-

Inmuebles-Nuevos-y-Usados-en-Colombia-2018.pdf

Romero, J. C. (2018). jAtencion al volante! Perspectivas economicas Corficolombiana.

Proyecciones 2019.

518


http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=1138942
http://www.suin-juriscol.gov.co/viewDocument.asp?id=1138942
https://www.rae.es/dpd/factible
https://www.rues.org.co/RM
https://www.reportur.com/agencias/2020/04/06/omt-ofrece-recomendaciones-al-sector-turistico-colombia/
https://www.reportur.com/agencias/2020/04/06/omt-ofrece-recomendaciones-al-sector-turistico-colombia/
https://repository.eafit.edu.co/bitstream/handle/10784/4406/ARTICULO%20PROYECTO%20DE%20GRADO.pdf?sequence=3&isAllowed=y
https://repository.eafit.edu.co/bitstream/handle/10784/4406/ARTICULO%20PROYECTO%20DE%20GRADO.pdf?sequence=3&isAllowed=y
https://risaraldahoy.com/aprobada-liencia-de-construccion-de-hotel-hilton-en-pereira/
https://risaraldahoy.com/aprobada-liencia-de-construccion-de-hotel-hilton-en-pereira/
http://static.fincaraiz.com.co/informes/Comportamiento-de-Inmuebles-Nuevos-y-Usados-en-Colombia-2018.pdf
http://static.fincaraiz.com.co/informes/Comportamiento-de-Inmuebles-Nuevos-y-Usados-en-Colombia-2018.pdf

https://www.corficolombiana.com/documents/20123/122022/Informe%2BProyecci
0nes%2B2019%2B%C2%A1Atenci%C3%B3n%2Bal%2BVolante%21-
compressed.pdf/f41e787d-3cef-flca-fe59-f9215fb9bfa9?t=1582693346069

Sanchez, A. M. (10 de enero, 2020a). MinCIT espera que el turismo le aporte mas de $37,3
billones al PIB en este afio. La Republica.
https://www.larepublica.co/economia/gobierno-espera-que-el-turismo-le-aporte-
373-billones-al-pib-este-ano-2950345

Sanchez, A. M. (8 de enero de 2020b). Segun la calificadora Fitch, la devolucién y
descuento del IVA aumentaran las perdidas en los ingresos. La Republica.

https://www.larepublica.co/economia/seqgun-fitch-con-la-nueva-reforma-tributaria-

aumentaran-las-perdidas-en-los-ingresos-2949611

Sanchez, N. (2007). ElI marco logico. Metodologia para la planificacién, seguimiento y
evaluacion de proyectos. Vision Gerencial, 6(2), 328-343.
https://www.academia.edu/11340567/El_marco_1%C3%B3gico. Metodolog%C3%
ADa_para_la_planificaci%C3%B3n_seguimiento_y_evaluaci%C3%B3n_de_proye

ctos

Sanz, E., y Delgado, D. (s. f). ;Cémo son los miembros de la Generacion X? Muy

interesante. https://www.muyinteresante.es/salud/articulo/icomo-son-los-miembros-

de-la-generacion-x

Sapag, N., Sapag, R., y Sapag, J. M. (2008). Preparacion y evaluacion de proyectos (62
ed.). McGraw-Hill.

Significados.com (22 de noviembre, 2018). Qué es Sector terciario. Significado de Sector

terciario. https://www.significados.com/sector-terciario/

Simmonds, I. F. (29 de agosto, 2018). Las capitales mas atractivas para hacer negocios a

nivel nacional. La Republica. https://www.larepublica.co/especiales/especial-

pereira-155-anos/pereira-esta-entre-las-capitales-mas-atractivas-para-hacer-

negocios-a-nivel-nacional-2764858

519


https://www.corficolombiana.com/documents/20123/122022/Informe%2BProyecciones%2B2019%2B%C2%A1Atenci%C3%B3n%2Bal%2BVolante%21-compressed.pdf/f41e787d-3cef-f1ca-fe59-f9215fb9bfa9?t=1582693346069
https://www.corficolombiana.com/documents/20123/122022/Informe%2BProyecciones%2B2019%2B%C2%A1Atenci%C3%B3n%2Bal%2BVolante%21-compressed.pdf/f41e787d-3cef-f1ca-fe59-f9215fb9bfa9?t=1582693346069
https://www.corficolombiana.com/documents/20123/122022/Informe%2BProyecciones%2B2019%2B%C2%A1Atenci%C3%B3n%2Bal%2BVolante%21-compressed.pdf/f41e787d-3cef-f1ca-fe59-f9215fb9bfa9?t=1582693346069
https://www.larepublica.co/economia/gobierno-espera-que-el-turismo-le-aporte-373-billones-al-pib-este-ano-2950345
https://www.larepublica.co/economia/gobierno-espera-que-el-turismo-le-aporte-373-billones-al-pib-este-ano-2950345
https://www.larepublica.co/economia/segun-fitch-con-la-nueva-reforma-tributaria-aumentaran-las-perdidas-en-los-ingresos-2949611
https://www.larepublica.co/economia/segun-fitch-con-la-nueva-reforma-tributaria-aumentaran-las-perdidas-en-los-ingresos-2949611
https://www.academia.edu/11340567/El_marco_l%C3%B3gico._Metodolog%C3%ADa_para_la_planificaci%C3%B3n_seguimiento_y_evaluaci%C3%B3n_de_proyectos
https://www.academia.edu/11340567/El_marco_l%C3%B3gico._Metodolog%C3%ADa_para_la_planificaci%C3%B3n_seguimiento_y_evaluaci%C3%B3n_de_proyectos
https://www.academia.edu/11340567/El_marco_l%C3%B3gico._Metodolog%C3%ADa_para_la_planificaci%C3%B3n_seguimiento_y_evaluaci%C3%B3n_de_proyectos
https://www.muyinteresante.es/salud/articulo/icomo-son-los-miembros-de-la-generacion-x
https://www.muyinteresante.es/salud/articulo/icomo-son-los-miembros-de-la-generacion-x
https://www.significados.com/sector-terciario/
https://www.larepublica.co/especiales/especial-pereira-155-anos/pereira-esta-entre-las-capitales-mas-atractivas-para-hacer-negocios-a-nivel-nacional-2764858
https://www.larepublica.co/especiales/especial-pereira-155-anos/pereira-esta-entre-las-capitales-mas-atractivas-para-hacer-negocios-a-nivel-nacional-2764858
https://www.larepublica.co/especiales/especial-pereira-155-anos/pereira-esta-entre-las-capitales-mas-atractivas-para-hacer-negocios-a-nivel-nacional-2764858

Unipymes (3 de diciembre, 2019). En 5 afios nadie ird a las oficinas tradicionales, segun

firma Office To Go. Negocios. https://www.unipymes.com/en-5-anos-nadie-ira-a-

las-oficinas-tradicionales-sequn-firma-office-to-go/

Valbuena, S. (9 de enero, 2019). Fendmeno del Nifio provoca reduccion de niveles de rios

del pais en 90%. RCN Radio. https://www.rcnradio.com/estilo-de-vida/medio-

ambiente/fenomeno-del-nino-provoca-reduccion-de-niveles-de-rios-del-pais-en-90

Valora Analitik (30 de diciembre, 2019). Corficolombiana, Mineros y Grupo Aval, las
acciones de mejor desempefio en 2019.

https://www.valoraanalitik.com/2019/12/30/corficolombiana-mineros-y-grupo-aval-

las-acciones-de-mejor-desempeno-en-2019/

Vanegas, O. y Camacho, A. (23 de marzo, 2020). La crisis del turismo por el COVID-109.

Razén Publica. https://razonpublica.com/la-crisis-del-turismo-covid-19/

Veldsquez, J. E. (2015). Determinantes de la demande de vivienda en Colombia (2000-
2014) [tesis de grado, Universidad Eafit]. Repositorio Institucional.
https://repository.eafit.edu.co/xmlui/bitstream/handle/10784/8147/JuanEsteban_Vel

asguezMorales 2015.pdf?sequence=2

Venegas, A. (2019). El Colcap es el segundo indice con mayor desempefio en el mundo en

2019. La Republica. https://www.larepublica.co/finanzas/el-colcap-es-el-sequndo-

indice-con-mejor-desempeno-en-el-mundo-en-2019-2840960

World Office Forum —WPF (12 de abril, 2018). Inmobiliario y oficinas en América Latina:
en busca de la demanda solvente. World Office Forum - WPF.

https://worldofficeforum.com/inmobiliario-oficinas-america-latina-demanda-

solvente/

World Tourism Organization — UNWTO (24 de marzo, 2020). Evaluacion del impacto del

brote de covid-19 en el turismo internacional. https://www.unwto.org/es/evaluacion-

de-la-incidencia-del-brote-del-covid-19-en-el-turismo-internacional

Zapata, A., y Vergara, R. (2014). Estudio de factibilidad para la prestacion de software

ERP como servicio basado en cloud computing en la pequefia y mediana empresa

520


https://www.unipymes.com/en-5-anos-nadie-ira-a-las-oficinas-tradicionales-segun-firma-office-to-go/
https://www.unipymes.com/en-5-anos-nadie-ira-a-las-oficinas-tradicionales-segun-firma-office-to-go/
https://www.rcnradio.com/estilo-de-vida/medio-ambiente/fenomeno-del-nino-provoca-reduccion-de-niveles-de-rios-del-pais-en-90
https://www.rcnradio.com/estilo-de-vida/medio-ambiente/fenomeno-del-nino-provoca-reduccion-de-niveles-de-rios-del-pais-en-90
https://www.valoraanalitik.com/2019/12/30/corficolombiana-mineros-y-grupo-aval-las-acciones-de-mejor-desempeno-en-2019/
https://www.valoraanalitik.com/2019/12/30/corficolombiana-mineros-y-grupo-aval-las-acciones-de-mejor-desempeno-en-2019/
https://razonpublica.com/la-crisis-del-turismo-covid-19/
https://repository.eafit.edu.co/xmlui/bitstream/handle/10784/8147/JuanEsteban_VelasquezMorales_2015.pdf?sequence=2
https://repository.eafit.edu.co/xmlui/bitstream/handle/10784/8147/JuanEsteban_VelasquezMorales_2015.pdf?sequence=2
https://www.larepublica.co/finanzas/el-colcap-es-el-segundo-indice-con-mejor-desempeno-en-el-mundo-en-2019-2840960
https://www.larepublica.co/finanzas/el-colcap-es-el-segundo-indice-con-mejor-desempeno-en-el-mundo-en-2019-2840960
https://worldofficeforum.com/inmobiliario-oficinas-america-latina-demanda-solvente/
https://worldofficeforum.com/inmobiliario-oficinas-america-latina-demanda-solvente/
https://www.unwto.org/es/evaluacion-de-la-incidencia-del-brote-del-covid-19-en-el-turismo-internacional
https://www.unwto.org/es/evaluacion-de-la-incidencia-del-brote-del-covid-19-en-el-turismo-internacional

de la ciudad de Medellin [Tesis de Maestria, Universidad Eafit]. Repositorio
Institucional. https://repository.eafit.edu.co/handle/10784/7867

Zarur, A. L. (2004). EI entorno economico: Elementos tedricos y metodologicos para el

analisis. Coleccion Letras Catedra / Documentos de Investigacion. UNAB.

521


https://repository.eafit.edu.co/handle/10784/7867

ANEXOS*

ANEXO A. Encuesta de preferencia de vivienda

ANEXO B: Formato PQRS

ANEXO C. Matriz de riesgos

ANEXO D. Reporte consulta usos del suelo

ANEXO E. Contrato de construccion precio fijo sin posibilidad de ajuste
ANEXO F. Contrato de suministro e instalacion

ANEXO G. Contrato suministro

ANEXO H. Contrato a término indefinido

ANEXO I. Contrato a término fijo

ANEXO J: Contrato obra labor

ANEXO K. Contrato por prestacion de servicios, honorarios, asesorias y consultorias
ANEXO L. Egresos

ANEXO M. Cotizaciones- Andlisis financiero

ANEXO N: Flujo de caja 2020 - 2031
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