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Resumen

Este trabajo presenta el plan de negocio para la creacién de la empresa Arquihogar
dedicada a realizar proyectos de construccion sostenible en la ciudad de Bogota, iniciando
con una edificacion en el barrio Prado Veraniego localidad de Suba, desarrollando estudios
estructurales, disefios arquitecténicos y remodelacion de viviendas unifamiliares® para
convertirlas en multifamiliares® que puedan generar rentabilidad, cuyo diferencial es
formalizar las construcciones existentes haciéndolas sostenibles, aplicando procesos
eficientes para reducir las emisiones contaminantes, utilizando materiales eco amigables
gue permiten ahorros en agua y energia, con un impacto ambiental positivo y social
mejorando la calidad de vida de los hogares, generando empleo incluyente y movilizando

econdmicamente otros sectores para el crecimiento del pais .

En este trabajo se tendra en cuenta Prado Veraniego que queda en la localidad de Suba,
con una vocacién del uso del suelo residencial y con una poblacion de 1.348.372
habitantes (Alcaldia Mayor de Bogot4, 2019), lo que implica la necesidad de viviendas con
condiciones de habitabilidad para garantizar la seguridad de los hogares, se tendra en
cuenta el barrio Prado Veraniego en el sector de la Calle 129 entre Av. Boyacda y Autopista
Norte este cuenta con viviendas tipo casa, que tienen buenas bases estructurales ideales

para la construccién de viviendas multifamiliares.

1 Vivienda unifamiliar: ocupada por una sola familia en su totalidad. (MINVIVIENDA, 2019)
2 Vivienda multifamiliar: ocupada por varias familias, con tres o mas unidades residenciales.
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Los objetivos que persigue este trabajo son: desarrollar un estudio de mercado sobre la
naturaleza del modelo de negocio de la construccién y el arrendamiento en un barrio de la
localidad de Suba en Bogot4, para conocer las amenazas y oportunidades del sector,
identificar las tendencias, conocer la demanda, analizar la competencia e identificar las
ventajas competitivas. Se realiz6 un estudio técnico con la estructura de operacion
detallando cada uno de los aspectos del producto y servicio ofrecido, seguido del analisis
financiero, administrativo y legal, para determinar la viabilidad econémica del proyecto,
detallando los aspectos organizacionales y legales. Como obijetivo final se realiza un
andlisis de la sostenibilidad para el proyecto, en donde se tienen en cuenta aspectos

sociales, ambientales, econémicos y de gobernanza.

Los resultados muestran que el proyecto es viable y atractivo para inversionistas, con una
TIR del 32.95% y VAN de $148.893.636, resultado atractivo en momentos donde la

economia enfrenta gran incertidumbre.

Palabras clave: construccion, arquitectura, sostenibilidad, unifamiliar, multifamiliar.
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Abstract

This paper presents the business plan for the creation of the Arquihogar company
dedicated to carrying out sustainable construction projects in the city of Bogota, starting
with a building in the Prado Veraniego neighborhood of Suba, developing structural studies,
architectural designs and home remodeling single-family homes to turn them into multi-
family homes that can generate profitability, whose differential is to formalize existing

buildings under environmental and social sustainability.

The town of Suba is the most populated in Bogota with 1,348,372 inhabitants (Mayor's
Office of Bogota, 2019), which implies the need for homes with habitability conditions to
guarantee the safety of homes, specifically the Prado Veraniego neighborhood has house-
type homes, which have good structural bases ideal for the construction of multi-family

homes.

In the first part of the work, a frame of reference was established on the nature of the
business model of construction and leasing in Bogota, to know the threats and opportunities
of the sector, the market was studied to identify trends, know the demand, analyze the
competition and identify competitive advantages. Subsequently, a technical study was
carried out with the operating structure, followed by the financial analysis to determine the
economic viability of the project, continuing with the administrative study that details the

organizational aspects and ends with the sustainability analysis.
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The results show that the project is viable and attractive for investors, with an IRR of 32.95%
and NPV of $ 148,893,636, an attractive result at a time when the economy faces great

uncertainty.

Keywords: construction, architecture, sustainability, single-family, multi-family.



% sean ARQUIHOGAR S.A.S. X

universidad

Tabla de contenido

Paqg.

LIST A DE FIGUR S ..ottt et e e e et et e e e e e et e e et e e e eaeeaeens 12
(I SR N B i 1Y = I T 14
L. INTRODUGCCION. ...ttt e e 15
2. NATURALEZA DEL PROYECT O ... ittt et e e e et e e e e e ee e e eaneen 18
2.1. ORIGEN O FUENTE DE LA IDEA DE NEGOCIO .euiuuitiitiniineneeetetetnsensenssnssssessssneensrnssnsensanennes 18
2.2. DESCRIPCION DE LA IDEA DE NEGOCIO ..tvuiuiutnieeaessinensensssseseensenssnssnssssssseensensensenssnenns 22
2.3. JUSTIFICACION Y ANTECEDENTES +.itttttutuitnttetetentnsensensasasststnstnsens e ssaeseensensenseneanenaees 27
2.4. (@S] S 1 1Y 30
2.5. ESTADO ACTUAL DEL NEGOCIO .. eutuuitnititineneenesesssstnsenstnsesssseesstnsenssnssseaeensessnsenssnernenns 31
2.6. DESCRIPCION DE PRODUCTOS Y SERVICIOS ..eutuitnitititienseneeneseseensensenssnsssasessensensesenssnenns 33
2.7. NOMBRE, TAMANO Y UBICACION DE LA EMPRESA ....uitiietiiteiteeeeeeeeee e e e eaeeaneeaneeneseneeaneeas 35
2.8. POTENCIAL DEL MERCADO EN CIFRAS ...euitieitietneeteetteeaeeaeenseane et eeneeanssaseneeanseaaseneeaneeneeens 38
2.9. VENTAJAS COMPETITIVAS DEL PRODUCTO Y/O SERVICIO ..ccvuiivvniieteieteieieeiaieeeaneesaneesaneesannas 39
2.10. RESUMEN DE LAS INVERSIONES REQUERIDAS ....uuitniiteetiiteeteeeneeaneeneeaneeasenessnssaeenesansraeens 41
2.11. PROYECCIONES DE VENTAS Y RENTABILIDAD ...cvutitniiteeniitneeteeneetneeneeanesasenessnssaeeneeanseneeens 42
2.12. CONCLUSIONES FINANCIERAS Y EVALUACION DE VIABILIDAD ....ceuiuneeneeneieeeneeeneeneeeneeaneenneens 42
P2 T Lo 11 =Tl o) = =Y =70 [ 2 43

3. ANALISIS DEL SECTOR ...ttt ettt et e et e e e et eeeeee e 44
3.1 (07N 27 -You == 174 Yol (0] Nl 0] = E=] =0 @ ] = N 44
3.2.  ANALISIS DE LAS FUERZAS QUE IMPACTAN EL NEGOCIO ...uiuuiitieniiteinieeneeaeeneeaneeneeenesanseneens 50
3.3. ANALISIS DE OPORTUNIDADES Y AMENAZAS ...uuetitniiteineeteeteeeaeeaeeaeeaneeaseneeaneeaeeneeaneeneens 55
3.4, CONCLUSIONES SOBRE LA VIABILIDAD DEL SECTOR ..uiuuiitnietiitneiteenrsneetesnerseeneesnersasenesnnes 56

4, ESTUDIO PILOTO DE MERCADO .. ...ttt e et s e s e ean e 58
4.1. ANALISIS Y ESTUDIO DE MERCADO ....itiitititnitetetiittntnesnssssastessssssenesnesssastesneenesesnesnesaees 58
4.2. (TS U I Y1 13 75

5. ESTRATEGIA Y PLAN DE INTRODUCCION DE MERCADO .....cooueeeieeeeeee e, 96
B.  ASPECTOS TECNICOS .. .ottt et e et e e e 106
7. ASPECTOS ORGANIZACIONALES Y LEGALES.......o e 122
8. ASPECTOS FINANCIEROS ... ...t e e e e e e eas 138
9. ENFOQUE HACIA LA SOSTENIBILIDAD .....ccui ittt e e 155

10. CONCLUSIONES .....cuutiiiiiiiiiiir s 159



X Trabajo de Grado o .ean
11, REFERENCIAS .o.ooeoeeoeoeoeeeeoeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 163
A, ANEXO. MODELO CANVAS ..o, 170
B.  ANEXO. ENCUESTAS ..o.ooe oo, 171



v .ean ARQUIHOGAR S.A.S. 12

Lista de figuras

Pag.
Figura 1 Poblacion e Ingreso Medio Principales Ciudades de Colombia 2018. .............. 19
Figura 2 Estratificacion Socioecondémica Localidad de Suba 2019. .............ccccvevveeeeenne 21
Figura 3 Arhol del PrOBIEMAL ...........c.ooueieeeeeceececeeeeeeee et 26
Figura 4 Fotografia Construccion Informal Prado Veraniego. ..........ccccceeevviiiiiiiiiiienennnnns 28
Figura 5 Render Modelo Proyecto Multifamiliar Sostenible................vvviiiiiiiiiiiiiiiiiennne. 33
Figura 6 Comparacion General con Empresas Competidoras. .........cccccevvivivviiieieeeennnnns 35
Figura 7 Imagen llustrativa Oficina Arquinogar S.A.S........ooviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee 36
Figura 8 Fotografia Primer Inmueble a Desarrollar. .............ccoooeiiviiiiiieeeeiiiiiiiiieeeee e 37
Figura 9 Potencial del Mercado. ............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee ettt 39
Figura 10 Resultados 5 FUEIzas de POMEr .......cccceviiviiiiiiiii e 55
Figura 11 Tendencia Tipo de Vivienda en BOgota. .........ccccoevieeiiiiiiiiiiiii e 59
Figura 12 Localidades con mayor poblacién de BoOgota. ............cccccceeeiiiieiiiiiiiiei e, 64
Figura 13 Proyectos Construidos Conurbana. ..............uueeiiiiieiieiiiiiiie e 71
Figura 14 Proyectos construidos CONSINfra. ........ccooiiviiiiiiiii e 72
Figura 15 Proyectos construidos ICC Limitada..............cccceeviieeiiiiiiiiiiii e 73
Figura 16 Construcciones informales por maestros de obra..........cccceevveeeiviiiiiiiinieeeeen, 74
Figura 17 Perfil estratégico Arquihogar S.A.S. ... 76
Figura 18 Resultados Pregunta 1 Encuesta Arrendatarios. ..........cccceeeeveeeieeiiiiiiiiiieeeeeen, 78
Figura 19 Resultados Pregunta 2 Encuesta Arrendatarios. ...........cccceeeveeeeveeiiiiiiiinieeeeeenn, 79
Figura 20 Resultados Pregunta 3 Encuesta Arrendatarios. ..........ccoceeevieeeiieiiiiiiiinieeeeeen, 79
Figura 21 Resultados Pregunta 4 Encuesta Arrendatarios. ..........cccceeeeeeeeiieiiiiiiiinieeeeeee, 80
Figura 22 Resultados Pregunta 5 Encuesta Arrendatarios. ..........ccccoeeeeeeeiiiiiiiiiiinieeeeen, 81
Figura 23 Resultados pregunta 6 Encuesta Arrendatarios...........ccccceeeeeeeeiieiiiiiiin e, 82
Figura 24 Resultados Pregunta 7 Encuesta Arrendatarios. ..........cccceeeeeeeeiiiiiiiiiiineeeeeee, 82
Figura 25 Resultados Pregunta 8 Encuesta Arrendatarios. ..........cccceeeeeeeeiiiiiiiiiiineeeeeee, 83
Figura 26 Resultados Pregunta 9 Encuesta Arrendatarios. ..........cccceeeveeeeiiiiiiiiiiinieeeeen, 84
Figura 27 Resultados Pregunta 10 Encuesta Arrendatarios. .........cccceeeeeeeiieiiiiiiiineeeeeenn, 85
Figura 28 Resultados Pregunta 1 Encuesta INVEIrSOreS. ........ccoovvvviiiiiiiieeeeeeiiee e 86
Figura 29 Resultados Pregunta 2 Encuesta INVEIrSOreS. ........cccovvvviiiiiiiiieeeeeeeiiee e 87
Figura 30 Resultados Pregunta 3 Encuesta INVEIrSOreS. ........ccoovvvviviiiiiieeeeeeeiiee e 88
Figura 31 Resultados Pregunta 4 Encuesta INVEIrSOreS. ........ccovvvvviiiiiiiiieeeeeeeee e 89
Figura 32 Resultados Pregunta 5 Encuesta INVEIrSOreS. .........ccovvvviiiiiiiiieeeeeeeiee e 89

Figura 33 Resultados Pregunta 6 Encuesta INVErsores. ..........cccceevvevviiiieecevin e eecie e 90



13 Trabajo de Grado . mean

Figura 34 Resultados Pregunta 7 Encuesta INVErSOres. ..........cccooovvvviiiiiieeee i 91
Figura 35 Resultados Pregunta 8 Encuesta INVErSOres. ..........cccooveviviiiiiieeeesssciiiiieennn 92
Figura 36 Resultados Pregunta 9 Encuesta INVErSOres. ..........ccccooevvviiiiiieeeesiiciiiiieeen 92
Figura 37 Resultados Pregunta 10 Encuesta INVErSores. ..........cccocvvvviiviieeeiniiicinnieeeenn. 93
Figura 38 Render distribucion de apartamentos. ............cccceiririeeerninniees e 97
Figura 39 Logo ArquinOgar S.A.S. ... 100
Figura 40 Imagen BIOQUEION. ..........oiiiiiiiiiieiii et 112
Figura 41 Lamparas tiPO LEd. .......ueiiiiiiiiiiiiiiiiie et 112
Figura 42 Sistema aprovechamiento de agua lluvia. ..............cccccummiiiiiiiiiiiins 114
Figura 43 Plano de 0bra PriMer PISO. ......... i uuuueieiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiineeeeeeeeeeeeeennnnnnnnnes 120
Figura 44 Organigrama Arquinogar S.A.S. ......eeeiiiiiiiiiiiiiiiiii e 131
Figura 45 Esquema de Contratacion Arquihogar S.A.S. ... 132
Figura 46 Procedimiento Atencion Accidente de Trabajo...........cccccvcviiiiinii e 134

Figura 47 Esquema Gobierno Corporativo Arquihogar S.A.S. .......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 136



v .ean ARQUIHOGAR S.A.S. 14

Lista de tablas

Pag.
Tabla 1 Poblacién de ciudades con mayor crecimiento en Colombia 1918-2020............ 27
Tabla 2 Indicador de Seguimiento a la Economia Enero — Marzo 2020.......................... 31
Tabla 3 Inversion Inicial REQUETTA. ..........cciiiiiiiiiiiiiiice e 41
Tabla 4 Rivalidad entre COMPEtIdOreS. .......oooiiiiiiiii e, 50
Tabla 5 Nuevos Competidores POteNnCiales. .........ooooviiiiiiiiiiii 51
Tabla 6 ProducCtos SUSHIEULOS. .........ceuiiiiiiii et e e e e e e e e e e e aare s 52
Tabla 7 Poder de Negociacion de los Proveedores. ...........cccccoeiiiiiiiii 53
Tabla 8 Poder de negociacion de l0s Clientes. ..., 54
Tabla 9 Datos célculo tamafio de la muestra. ...........cccoooeeeiiiii 69
Tabla 10 Presupuesto de la mezcla de mercadeo. ...........cceeeviiieeiiiiiiiiiie e 105
Tabla 11 Ficha Técnica 1° Proyecto de Vivienda. ............ccccceeviiiiiiiiiiiiiii e 107
Tabla 12 Ficha Técnica Servicio INMobiliario. ..., 108
Tabla 13 Caracteristicas computador para diSEfi0S. ...........ccceevviieiiiiiiiiiiii e, 111
Tabla 14 Materias primas Y SUMINISIIOS. ........cuuuiiiiii e 114
Tabla 15 Plan de construccion edifiCiO. .........coooeiiiiiiiiiiii 115
Tabla 16 Costos de construccion edifiCio. ........covvviiiiiiiiiiii 119
Tabla 17 Costos de ComMercialiZacCion............ooouveeiiiiiiiii e, 140
Tabla 18 Costos Laborales. ........oooooviiiiiii 141
Tabla 19 Carga Prestacional Mensual. .............cooiiiiiiiiiiiiii e 142
Tabla 20 Gastos Fijos AdMINISratiVOS ...........ccuuiiiiiiii e 143
Tabla 21 Presupuesto de INVEISION. .........cooiiiiiiiiiiii e s 144
Tabla 22 Capital de Trabajo..........couuiiiiiiii e e 144
Tabla 23 COStOS OPEIALIVOS. .......cceviiiiiii e e e e e e e s 145
Tabla 24 Gastos de Puesta en Marcha. ..., 145
Tabla 25 FIUJO 08 Ca....cuuueiiieeeiiiiiiiiee sttt e s e e et e e e e e e e e rra s 147
Tabla 26 Estado de ReSultados. ..o, 148
Tabla 27 Balance General. ... 149
Tabla 28 Ratios FINANCIEIOS. .......coooeiiiiieeeeeeeee e, 150
Tabla 29 Amortizacion del Préstamo. ... 151

Tabla 30 VPN Y TIR PrOYECO. .....couiiiiii ittt e e s 153



universidad

15 Trabajo de Grado o sean

1.Introduccidn

La oportunidad de negocio evidenciada para la creacién de “Arquihogar” es la
necesidad de vivienda digna de los habitantes de la ciudad de Bogoté; segun el DANE la
poblacién de la ciudad de Bogota crecié un 6% en comparacion de los censos 2005 y 2018
(2018), esto genera que se requieran mas viviendas agravando el déficit habitacional. Por
lo general la poblacion que llega de otras regiones, se localizan en estratos
socioeconémicos?® bajos, como lo son los 1, 2 y 3 donde existe apropiacion de espacio y

construcciones informales.

La poblacién colombiana presenta la necesidad de hacer inversiones de bajo riesgo
y buena rentabilidad, el porcentaje de colombianos que ahorran es del 61% donde segun
investigacion realizada por el Banco de Desarrollo para América Latina, el 3% invierten ese
dinero para buscar mejores ganancias, (CAF, 2016), considerando el nivel de ahorro e
inversion de los colombianos podemos ver potencial de personas que podrian ser clientes

de Arquihogar S.A.S. por la rentabilidad segura que genera .

Teniendo en cuenta que la informacién de habitabilidad de la localidad no es tan

detallada se tendra presente los datos y cifras nacionales para el desarrollo del trabajo.

Bajo este contexto, se crea un emprendimiento que se dedica a desarrollar

proyectos de construccién sostenibles, ofreciendo transformacion de viviendas

3 Estrato socioecondmico: es la clasificacion que se realiza a los inmuebles residenciales para aplicar tarifas a
los servicios publicos. (Ley 142, 1994, art. 101)

4 Estratos bajos: “los estratos 1,2 y 3 corresponden a estratos bajos que albergan a los usuarios con menores
recursos” (DANE, 2016)



« sean ARQUIHOGAR S.A.S. 16

e e e e universidad
.o

unifamiliares (aquellas que cuenten con Optimas condiciones de estructura y cimentacion),
a viviendas multifamiliares que permitan a la poblacién tener acceso a vivienda digna,
proporcionando a los inmuebles valores con los que no contaba como estética
arquitectdnica, cumplimiento de todo el marco legal y sismo resistente aplicando la Norma
Sismo Resistente (NSR-10), a costos accesibles; que cubre las necesidades de vivienda
e inversion, cimentado en los conocimientos y la experiencia laboral en construccion y
arquitectura, donde se hicieron mas notorias dichas necesidades, en especial el disefio
arquitectdnico funcional, utilizacion de materiales de calidad a bajo costo, cumplimiento de
normatividad e identificacion de estructura operativa funcional, esta experiencia permitid
crear relacionamientos en el sector, obteniendo aliados estratégicos que ayudaran al

rapido crecimiento de la idea de negocio y de la propuesta de valor para los clientes.

Este trabajo de grado responde al cumplimiento de los objetivos especificos de
establecer un marco de referencia del negocio, realizar un estudio de mercado coherente
identificando los principales aspectos del sector de la construccién sostenible en la ciudad
de Bogota, seleccionando como punto de ingreso al mercado la localidad de Suba, puesto
gue es la localidad con mayor cantidad poblacional, registrando 1.348.372 habitantes,
(Alcaldia Mayor de Bogotda, 2019) y presenta todos los estratos socioeconémicos, donde
se puede identificar la desigualdad de la poblacién en un mismo sector, lo que ayudara a
potencializar el concepto que se desea proyectar sobre mejorar la calidad de vida de la
poblacién facilitando el acceso de esta poblacién a viviendas con la comodidades y estética

de alta calidad. Se seleccioné la unidad de planeacién zona (UPZ®) No. 19 Prado, zona de

5 Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ): “Instrumento de planeacién que tiene como propésito definir y
precisar el planeamiento del suelo urbano, respondiendo a la dindmica productiva de la ciudad y a su
insercion en el contexto regional, involucrando a los actores sociales en la definicién de aspectos de
ordenamiento y control normativo a escala zonal” (Decreto 190, 2004, art. 49)
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ubicacion de casas unifamiliares de estrato 3, que tiene limites con la UPZ No. 24 Niza de

estrato 4 y 5.

Luego se realiza un estudio los aspectos técnicos para el desarrollo constructivo
del inmueble en el barrio Prado Veraniego, con el fin de lograr estructurar procesos y
productos eficientes, analizando una correcta evaluacion financiera, identificando los
aspectos organizacionales y legales requeridos, detallando la base fundamental de la
organizacion, los aspectos sostenibles que incluyen elementos tales como la utilizacion de
materiales eco amigables, la disminucion de la contaminaciébn ambiental aplicando
procesos eficientes, aprovechamiento de residuos, creacion de ambientes comodos,
seguros y agradables para mejorar la calidad de vida, salud y bienestar de los ocupantes

y eficiencia en servicios publicos.
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2.Naturaleza del proyecto

2.1. Origen de laidea de negocio

“Arquihogar” es una sociedad por acciones simplificada (S.A.S) creada para
construir proyectos de vivienda con enfoque sostenible, la empresa respondera a dos
necesidades de los bogotanos, la primera el déficit habitacional que afecta al 14,1% de los
hogares (DANE, 2018a) impactando su calidad de vida, y la segunda generar ingresos
adicionales al salario con inversiones de bajo riesgo, puesto que el 83% de los hogares se
han visto afectados en sus ingresos negativamente por la pandemia COVID-19

(TRANSUNION, 2020). Esto ayudara a fortalecer el crecimiento de la economia en el pais.

Se desarrollaran proyectos de viviendas dignas, seguras, agradables, sostenibles,
a traves de construcciones con todas las normas de sismo resistencia, disefios
arquitecténicos estéticos con distribuciones que responden a las necesidades de los
hogares y utilizando materiales y procesos amigables con el medio ambiente, a bajo costo

con alta calidad, pero al mismo tiempo productivas econémicamente.

Como referencia esta la ciudad de Nueva York, donde se evidencia el impacto
positivo que tienen las construcciones para la sociedad aplicando la creatividad a la hora
del disefio con mayor aprovechamiento de los espacios, sin caer en la simplicidad de la
vivienda de interés social por citar un ejemplo, dandole un toque de distincion y
originalidad, pensando en conjunto a nivel de barrio aportando al bienestar de la

comunidad y con el principal beneficio que puede ser aplicado y ajustado a Bogotd, “la
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construccion sostenible” que involucra entre varios aspectos, la utilizacién de materiales

eco-amigables y el aprovechamiento de la energia. (AIA New York, 2018).

La ciudad de Bogoté tiene una poblacion de 7.412.566 y un ingreso medio mensual
de 3,8 millones de pesos (DANE, 2018b), convirtiéndola en la ciudad mas atractiva para el

desarrollo del plan de negocio, en comparacién con las demas ciudades de Colombia.

Figura 1
Poblacioén e Ingreso Medio Principales Ciudades de Colombia 2018.

8,000,000 4

7,000,000 35
6,000,000 3
2.8

£ 5,000,000 2.5
E 8
=] el
2 :
2 4,000,000 2 3
3 o
T oo
£ £

O 3,000,000 15

2,000,000 1

1,000,000 0.5

- 0

Bogotd Medellin Cali Barranquilla Bucaramanga

Nota. Elaboracion propia a partir de datos Censo Nacional de Poblacion y Vivienda. (DANE,2018)

Observando la figura 1 y considerando que el 35.52% de la poblacién en Bogota

se encuentra en estrato 3 (DANE, 2017), existiendo potencial para el desarrollo del
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proyecto, paso seguido se evalu6 que localidades son llamativas para iniciar con las

actividades de la empresa en la ciudad de Bogota.

Como se puede observar en la figura 2 Suba cuenta con estratos socioeconémicos
del uno al seis, tema que permite visualizar la desigualdad aspecto vital para generar
impacto con el desarrollo del modelo de negocio, sin descartar la expansion de los servicios
a otras localidades cuando la empresa se encuentre consolidada, lo que genera una
oportunidad para el proyecto debido a que este busca cerrar la brecha de desigualdad en
sus proyectos basados en la mejora de la calidad de vida de los arrendatarios por medio

de espacios habitables dignos, estéticos y seguros.

Siguiendo las tonalidades de la estratificacion en el mapa de la localidad de Suba
en la figura 2, se observa que predomina el estrato tres y que este colinda en varios
sectores con barrios de estratos altos como cinco y seis, como se demarca en el circulo

rojo.
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Figura 2
Estratificacion Socioeconémica Localidad de Suba 2019.
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La localidad de Suba es la mas poblada de la capital con 1.348.372 habitantes, de
los cuales el 31.8% vive en estrato 3 y el 24.6% de los hogares tiene ingreso promedio de
4 a 8 SMMLYV (Alcaldia Mayor de Bogota, 2019). De las doce UPZ con las que cuenta la
localidad de Suba, se seleccioné la No. 19 “Prado”, puesto que cuenta con mayor cantidad
de viviendas tipo casa en estrato tres, con limite a la UPZ No. 24 “Niza” de estratos 4 y 5,
consideraciones ideales para el inicio de actividades de la empresa, bajo el concepto de

mejorar la calidad de vida de los habitantes en este sector.

2.2. Descripcion de laidea de negocio

La idea de negocio planteada es establecer una empresa dedica a desarrollar
proyectos de construccién sostenibles, ofreciendo transformacion de viviendas
unifamiliares (aquellas que cuenten con Optimas condiciones de estructura y cimentacion),
a viviendas multifamiliares que permitan a la poblacion tener acceso a vivienda digna,
proporcionando a los inmuebles valores con los que no contaba como estética
arquitectdnica, cumplimiento de todo el marco legal y sismo resistente aplicando la Norma
Sismo Resistente (NSR-10), a costos accesibles; adicionalmente estas nuevas unidades
multifamiliares permitiran al duefio generar ingresos por la renta desde que realiza la
inversion, ya que la administracién de los inmuebles en la etapa inicial (aproximadamente
tres meses), la realizara Arquihogar S.A.S., aplicando procesos operativos efectivos pero
simples, con el respaldo de la adquisicion de poélizas de arrendamiento, que son:
basicamente una garantia para el arrendador en caso de incumplimiento por parte del

arrendatario. (RANKIA, 2020).

Para lograr tener claridad del modelo de negocio y efectuar un andlisis diligente se
realizé el Lienzo CANVAS, herramienta estratégica que permite resumir de forma ordenada

los aspectos que tienen mayor impacto. (Osterwalder & Pigneur, 2011) Ver Anexo A.
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Problema central

Aproximadamente el 21% del suelo urbano en Bogoté ha sido urbanizado de manera
informal (Alcaldia Mayor de Bogota, 2017), estas viviendas de los estratos
socioecondmicos bajos, estan sometidas a no tener espacios dignos y la mayor parte no
cumplen con las normas sismo resistentes, siendo un riesgo para sus habitantes, quienes
adicional a tener la necesidad de vivienda, requieren recibir renta de la misma por medio
de arrendamientos, realizados con relaciones comerciales verbales informales, que
brindan soluciones de vivienda a otras personas con menores recursos y que acuden al
alquiler. Fedelonjas expuso que “en el pais hay cerca de 4 millones de familias en arriendo,

de los cuales el 85% de los arriendos son informales”. (2017).

Desde esta perspectiva ambos tipos de poblacion necesitan espacios dignos, seguros
por medio de especificaciones estructurales optimas, dentro de un marco de legalidad
soportado con una licencia de construccion y ademdas con detalles arquitectonicos
agradables que mejoren el entorno y enriquezcan la apropiacion de los habitantes tanto
naturales como flotantes del sector de cara a una valorizacidon mas rapida de los inmuebles,
mas rentabilidad para los propietarios y sobre todo mejorar la calidad de vida de los

habitantes.

Efectos del problema central

Inseguridad: La capital colombiana tiene una sensacion de inseguridad alta, para
el afo 2018 obtuvo un 84% de percepcion negativa. (DANE, 2019a). Los capitalinos
consideran que es una ciudad insegura y mas aun cuando el hurto de residencias en el

afio 2019 ascendi6 a 9418 casos reportados (Policia Nacional, 2019)
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Falta de apropiacion: un ser humano habitando espacios poco agradables o en
gue no le permitan generar conexion, tiende a sentirlo como un espacio momentaneo,
siendo la principal causa para que la decadencia afecte el lugar, desde la falta de aseo
hasta el abandono, ahondando la posibilidad de incentivar el punto inmediatamente

anterior de la inseguridad.

En Nueva York en los afios noventa se puso en practica una metodologia de
recuperacion de la seguridad de espacios con solo cambiar los vidrios y pintar las fachadas
de los edificios, esta teoria se llamé la teoria de las ventanas rotas (Keeling & Coles, 1997),
mejorando la apropiacién y disminuyendo los indices de inseguridad en algunos sectores

Unicamente por medio del cambio del aspecto de los mismos espacios.

Riesgo por sismos: es uno de los factores que mas peligro puede generar en un
inmueble que no ha sido disefiado bajo las normas sismo resistentes vigentes, las cuales
estdn basadas en la disciplina de la ingenieria civil, como la falta de capacidad de
resistencia ante movimientos sismicos, en el momento de un evento sismico
desafortunado estas bajas especificaciones de construccion exponen injustificadamente
un riesgo mayor, que pueden desembocar en la pérdida de vidas. (Ministerio de Ambiente,

Vivienda y Desarrollo Territoral, 2010)

Baja calidad de vida: la baja calidad de vida de la poblacién en parte se origina
debido a la elevada tasa de desempleo que se encuentra a mayo en 21.4% (DANE, 2020a),
hogares que requieren pagar menos de arriendo, comer menos y adicionalmente esto
puede ocasionar que aumente la inseguridad. El porcentaje de hacinamiento critico a nivel
nacional se encuentra en 8.6% (DANE, 2018b), lo que denota la necesidad de construir en
altura, aprovechar los lotes de las casas, para convertirlos en espacios comodos donde

puedan vivir mas familias.
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Causas del problema central

Déficit de vivienda: Bogotéa presenta indice del 14.1% (DANE, 2018a), lo anterior
apalancado por un crecimiento de la poblaciéon urbana, generando falta de unidades
habitacionales de calidad. Alrededor del 22% de los hogares en el Colombia presentan
algunas caracteristicas de precariedad, ya sea en cuanto a infraestructura, carencia de

servicios o sin titulo de propiedad. (CAMACOL, 2016).

Informalidad en vivienda: localidades de Bogota como Suba, Kennedy, Bosa o
Ciudad Bolivar generan alrededor de 1.5 millones de metros cuadrados de vivienda
informal (Metro Cuadrado, 2019), debido a la autoconstruccién sin licencias de
construccion, tema que resulta en precios mas bajos, asequibles para una poblacién que

se ve obligada a excluir dentro de sus prioridades caracteristicas de seguridad y estética.

Desigualdad social: Bogota en los ultimos afios ha venido reduciendo las cifras
de pobreza y desigualdad, (DANE, 2019b) El porcentaje de personas en situacion de
pobreza multidimensional® en Bogota se encuentra 4,4% (DANE, 2019b). Esto genera
impacto en la calidad de vida de los habitantes, haciendo necesario que se pongan en
marcha emprendimientos que impulsen la generacién de empleo, movilicen la economia

logrando mejores condiciones de vida para la poblacion.

En la figura 3 de manera gréfica se presenta el problema central, sus causas y efectos.

® Pobreza multidimensional: “La Medida de Pobreza Multidimensional Municipal de Fuente Censal estd
conformada por cinco dimensiones: condiciones educativas del hogar, condiciones de la nifiez y la juventud,
salud, trabajo y condiciones de la vivienda y acceso a servicios publicos domiciliarios” (DANE, 2019b)
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Figura 3

Arbol del Problema.
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2.3. Justificacion y antecedentes

Bogota ha venido presentando elevado aumento de la poblacién, como se puede
observar en la tabla 1, con un promedio de crecimiento del 254% cada veinte afios,
demandando viviendas tanto para la compra como para el arrendamiento y provocando un

incremento poco controlado de las construcciones y rentas informales.

Tabla 1

Poblacién de ciudades con mayor crecimiento en Colombia 1918-2020.

Ciudad 1918 1938 1964 1985 2005 2020
Bogota 143.994  330.312 1.697.311 3.982.941 6.740.859 8.380.801
Medellin 79.146 168.266 772.887 1.468.089 2.208.077 2.569.007
Cali 45.525 101.883 637.929 1.350.565 2.063.323 2.496.442
Barranquilla 64.543 152.348 498.301 899.781 1.110.001 1.239.518
Cartagena 52.108 84.937 242.085 531.426 829.163 1.057.445
Cucuta 29.490 57.248 175.336 379.478 580.905 680.568

Nota. Adoptado de Analisis Demogréfico y Proyecciones Poblaciones de Bogota por Secretaria
Distrital de Planeacion, 2018, https://bit.ly/2WquhfB.

Comparando las ciudades con mayor crecimiento en Colombia, Bogota tiene mas
de tres veces la poblacién del resto de ciudades, justificando la necesidad de viviendas
para esta poblacion y convirtiéndola en la ciudad mas atractiva para el desarrollo del
modelo de negocio. La demanda de viviendas ha generado que se realicen construcciones
informales, sin el cumplimiento de la normatividad requerida, amenazando la seguridad de
los habitantes. En la figura 4, se puede observar una vivienda que presenta construcciéon
informal en la ciudad de Bogotd, localidad de Suba sin el cumplimiento adecuado de las
normas y con deficiencias en el disefio arquitectonico, lo que puede poner en peligro la

seguridad de los habitantes.
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Figura 4

Fotografia Construccion Informal Prado Veraniego.

Fuente. Elaboracién propia.

Adicional al campo normativo existen variables que permiten a las viviendas ser
sostenibles de cara a la formacién de un habitat digno y estético que facilite la apropiacion
del humano-espacio, entre los aspectos de interés para la salud de una vivienda se pueden
mencionar: el entorno de su ubicacién, los materiales y las técnicas de construccion, la
distribucién espacial, el abastecimiento, almacenamiento y manejo del agua potable, la
disposicién de excretas y desechos sélidos, la convivencia con animales, la presencia de
plagas y vectores, el almacenamiento de elementos innecesarios o peligrosos y la calidad

del aire interno y externo, entre muchos otros (Torres, Garcia, y Garcia, 2014).

Los anteriores son indicadores de calidad de vida para una vivienda, sin embargo
es completamente necesario evaluar el aspecto de seguridad de la vivienda desde un
estudio de vulnerabilidad sismica de edificaciones en uso residencial, ya que a este tipo
de edificaciones no se le ha dado la importancia que requiere, a fin de tomar las medidas

preventivas y realizar planes de desarrollo para lograr un adecuado balance entre las
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condiciones de seguridad buscadas (Sanchez y Benavides, 2015), la calidad de vida del

espacio y la rentabilidad que este podria representar.

Enmarcando las caracteristicas sociales y falencias estéticas y de seguridad que
puede tener un barrio con crecimiento informal como los existentes en Suba, se puede
adicionar que existen tres tipos de habitantes, los primeros son los propietarios los que
estan determinados en cuantos a los precios de los predios que estan definidos por
variables como el area del terreno, el nivel de consolidacion del entorno y el documento
juridico que se puede entregar al vendedor, entre otros se recalca que los precios pagados
en el mercado informal son relativamente altos teniendo en cuenta su bajo nivel de
dotacién y seguridad pero ciertamente son mas bajos que cualquier posibilidad de vivienda
terminada en el mercado formal, con un desarrollo progresivo este tipo de viviendas se
ajusta mas a las posibilidades de las familias de menores ingresos (Carmargo y Hurtado,
2013), quienes relevan las condiciones de seguridad y estéticas por la capacidad de tener

un espacio propio.

El segundo grupo de poblacién habitante de la zona son los arrendatarios cuya
caracteristica especial mas alla de los ingresos que puedan obtener es la formalizacion de
la relacion con el primer grupo de poblacién: Los propietarios, en donde los contratos de
alquileres predominan aquellos verbales, que introducen gran incertidumbre pero que es
enfrentada por el control que se tiene gracias a las relaciones de amistad, colega o
familiares. Acceder a una economia de solidaridad entre arrendador y arrendatario significa
una situaciéon de sumision y privacion de quién apela a una légica de la necesidad, a

cambio del soporte de una red de apoyo mutuo (Hernandez, 2009).

El tercer grupo es la poblacion flotante cuyo nivel de apropiacion con el lugar o el

entorno es minimo sin embargo es facilmente influenciable por las sensaciones que el
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mismo espacio pueda transmitir: desde tranquilidad y armonia hasta inseguridad y sosiego,
la importancia de esta poblacion radica en que las sensaciones vendidas o generadas a la
poblacién en general pueden jugar un papel importante a la hora de definir un barrio
disminuyendo o aumentando la capacidad de interés de adquisicion dentro del mismo lo
gue a su vez también aumenta o disminuye el costo de los inmuebles o los canones de

arrendamiento por un avalué comercial basado en la experiencia y en la estética del lugar.

2.4. Objetivos

Objetivo general:

Elaborar un plan de negocios para la creacion de una empresa de construccion que
ofrezca una transformacion de bienes inmuebles unifamiliares a multifamiliares productivos
en la ciudad de Bogota en un barrio de la localidad de Suba, cuyo diferencial es formalizar

las construcciones existentes basado en la sostenibilidad ambiental y social.

Objetivos especificos:

- Desarrollar un estudio de mercado sobre la naturaleza del modelo de negocio de la

construccion y el arrendamiento en un barrio de la localidad de Suba en Bogota.

- Elaborar un estudio técnico detallando cada uno de los aspectos del producto y

servicio ofrecido.

- Realizar un estudio financiero, administrativo y legal para el plan de negocios

propuesto.

- Analizar la sostenibilidad para el proyecto, en donde se tengan en cuenta aspectos

sociales, ambientales, econémicos y de gobernanza.



31 Trabajo de Grado . mean

2.5. Estado actual del sector de la construccion de

vivienda

El sector de la construccién ha sido la principal actividad econémica afectada ante
la coyuntura actual por la pandemia COVID-19, como se puede observar en la tabla 2, para
el primer trimestre del afio 2020 presento un decrecimiento del -1.3% (DANE, 2020b),
ubicandose en -10.3 la cifra mas baja con respecto a las demas actividades, lo que
representa un gran desafio para las empresas constructoras en conjunto con el gobierno
nacional a fin de lograr minimizar el impacto.

Tabla 2

Indicador de Seguimiento a la Economia Enero — Marzo 2020.

Serie original
Tasa de crecimiento anual (%)

Actividad econémica

2019 2020
Ene Feb Mar Ene Feb Mar
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 12 10 04 66 84 56
Explotacién de minas y canteras 59 41 44 35 53 -99
Industrias manufactureras 2,7 2,7 3,0 42 49 -104

Sumln_ls'tro de electricidad, gas, vapor, y aire 26 36 2.9 34 65 03
acondicionado

Construccion -3,8 -6,5 -6,5 -8,9 -10,3 -8,5
Comerplo al por m'ayoryal por menor, transporte, 31 31 35 6.6 102 -12.7
alojamiento y servicio de comida

Informacion y comunicaciones 45 19 37 06 30 05
Actividades financieras y de seguros 32 73 81 103 50 -79
Actividades inmobiliarias 23 24 27 31 28 19
Actividades profesionales, cientificas y técnicas 4,4 47 09 42 46 -04
Administracion publica y defensa, educacion y salud 49 57 272 55 29 15

Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y
otras actividades de servicios

Indicador de Seguimiento a la Economia 30 29 25 37 46 -49

50 0,8 6,8 11 14 -11,6

Nota. Adaptado de Producto Interno Bruto, Principales Resultados Primer Trimestre de 2020,
DANE, 2020, https://bit.ly/3h85g00
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El cese de actividades de casi un mes desde que inicio la cuarentena nacional por
el aislamiento preventivo obligatorio a mediados de marzo, hasta la reactivacion paulatina
del sector que comenz6 a finales del mes de abril con las actividades sefaladas en el
Decreto 593 de 2020, hace que se presente reduccién de la comercializacion de vivienda
con una contraccion en los indicadores de iniciacion y ventas cercana al -10% y 21%

respectivamente. (CAMACOL, 2020a)

Por esta razdbn se hace necesario crear estrategias de reinvencion en la
construccion y comercializacion de los inmuebles, a fin de que el negocio para el 2021,
afio en que se proyecta la constitucion de la empresa pueda lograr un aporte significativo
al impulso de la economia. Segun comenta la presidente de CAMACOL Sandra Forero “El
sector de la construccion hoy ocupa de manera directa e indirecta el 14% del total de
trabajadores del pais y tiene encadenamientos productivos del 54% de los sectores
econdémicos” (Semana, 2020), estos porcentajes hacen que instituciones como
CAMACOL, MINVIVIENDA tomen medidas tempranas para que rapidamente el sector se
ajuste a la nueva normalidad, trabaje de forma estrategia y permita que las empresas
puedan alcanzar rdpidamente el punto de equilibrio generando beneficios para toda la

comunidad interesada y la rentabilidad esperada para los accionistas.

CAMACOL esté trabajando en la recuperaciéon del sector y puso tres propuestas a
consideracion del gobierno: 1. La suficiencia de subsidios para la vivienda de interés social,
2. Incentivos para la compra de vivienda no VIS y 3. Acompafiamiento del Fondo Nacional
de garantias para acceso a crédito hipotecario, y adicional el gobierno distrital tiene un
programa de mejoramiento de viviendas de origen informal llamado Plan Terraza Distrital
gue consiste el reconocimiento de la estructura ya levantada y un acompafiamiento como
asistencia técnica para continuar con la construccién progresiva de la obra de manera

segura (Secretaria Distrital del Habitat, 2019)
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2.6. Descripcion de productos y servicios

El producto al igual que los clientes se divide en dos grupos, debido a que cada
uno de ellos tiene necesidades diferentes y asi mismo el producto responde a cada uno

de estos requerimientos:

- Cliente tipo 1: “arrendatario unidad habitacional” este tipo de cliente busca
satisfacer una necesidad primaria (Vivienda) y tiende a contar con recursos limitados,
Arquihogar S.A.S. se centra en ofrecer una solucién de vivienda a bajo costo para el
arrendamiento, con disefios de interiores y fachadas modernos, con acabados adecuados,
con medidas de espacios dignos dotados de optimizacion espacial, En la figura 5 se
muestra un render inicial de lo que se busca con la construccion de este tipo de proyectos,
estableciendo elementos identificadores en la fachada que sean la marca de la empresa

como una publicidad permanente.

Figura 5

Render Modelo Proyecto Multifamiliar Sostenible.
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== ;
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Nota. Tomado de Render — Edificio de Vivienda en Bogota, Colombia, por ArckoStudio
[@ArckoStudio], 2015, https://bit.ly/2CEIGPo
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- Cliente tipo 2: “Comprador general de todo el edificio” inversionistas que
busquen rentabilidad con bajo riesgo, para este cliente la propuesta de valor adicional a
las bondades técnicas, legales y estéticas del proyecto, sera la de obtener rentabilidad a

través de los siguientes aspectos:

o Construir unidades habitacionales con oportunidad de arrendamiento que permitan
generar un ingreso que apalanque desde el mes 1 la inversion realizada por el cliente tipo
2 que sera el propietario de todo el edificio, ya que este cliente recibira las unidades
habitacionales construidas y arrendadas.

o Acompafiamiento y capacitacion para el funcionamiento: la Ultima etapa es la méas
importante para el cliente debido a que recibe capacitaciones y acompafiamiento constante
para que las condiciones de rentabilidad y funcionalidad del modelo de inversién se

mantengan.

En la figura 6 se comparan aspectos basicos con las tres empresas mas relevantes,
consideradas competencia directa, donde Arquihogar S.A.S. destaca por contar con la
construccion sostenible aspecto no desarrollado aun por estas otras constructoras, por los
costos bajos, el disefio estético atractivo y por contar con el servicio de administracion
inmobiliaria que la convierten en una inversion atractiva por encima de otros proyectos. En

el capitulo tres se profundiza el comparativo y se detalla el perfil estratégico de la empresa.

El resultado sera tener un cliente primario al cual se le arrienda la unidad
habitacional, cuando todas las unidades habitacionales se encuentren arrendadas y
generando un ingreso mensual por renta se ofrece y se vende el edificio al cliente
secundario quien comprard el edificio completo el cual recibira desde el mes 1 de su
inversion los ingresos por renta, de esta manera el cliente secundario pasara a ser el

arrendador de nuestro cliente primario.
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Figura 6

Comparaciéon General con Empresas Competidoras.
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Nota. Se analizaron caracteristicas basicas entre empresas que pueden considerarse competencia
directa. Elaboracion propia.

2.7. Nombre, tamafio y ubicacion de la empresa

Se considerdé nombrar a la empresa Arquihogar S.A.S. ya que se buscaba sencillez
en el lenguaje a fin de lograr cercania con todo tipo de clientes, que fuese de facil
pronunciacion permitiendo alta recordacién y que implicitamente denotara la vinculacion
de profesionales en el desarrollo de los proyectos, como arquitectos e ingenieros. Al ser la
vinculacion de dos de las palabras mas relevantes en las actividades desarrolladas, logra

gue cualquier persona comprenda a que se dedica la empresa.

Los primeros proyectos que se realizan seran de edificios no mayores a cuatro
pisos con un total aproximado de ocho apartamentos, por lo que se contempla un tamafio

de microempresa con menos de diez trabajadores.

Con el fin de facilitar la coordinacién de actividades administrativas y operativas de

los proyectos y de tener costos controlados, se rentara espacio de oficina compartida en
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la localidad de Suba en el barrio Atabanza Calle 127 No. 53 A -45 Torre 2, la ventaja de
este tipo de oficinas es que son rentadas con mobiliario, servicio de internet, acceso a
salas de reuniones con dotacién audiovisual, servicio de impresion, limpieza, todo incluido
en el canon de arrendamiento, lo que se traduce en ahorros mensuales. Al estar cerca de
avenidas principales como la calle 127 y la autopista norte, permite desplazarse facilmente
y es un punto de reconocimiento de oficinas brindando confianza a los inversores, un lugar

estratégico para el desarrollo de negocios.

Figura 7

Imagen llustrativa Oficina Arquihogar S.A.S

Nota. Tomado de: Ejemplo de Oficina Privada, por Wework, 2020, https://we.co/300xc9L
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En la figura 7 se puede observar que cuentan con toda la dotacién requerida para
el desarrollo de las labores administrativas, sin preocuparse por los costos como aseo,

compra de mobiliario entre otros.

El primer proyecto inmobiliario a desarrollar se encuentra ubicado en la localidad
de Suba, barrio Prado Veraniego, inmueble que cumple con las caracteristicas y requisitos
para lograr la sostenibilidad deseada. En la figura 8 se encuentra la imagen exterior del

estado actual del mismo.

Figura 8

Fotografia Primer Inmueble a Desarrollar.

Nota. La fotografia corresponde a un inmueble en venta. Tomado de Casa en Prado Veraniego,
por Grupo GLE Inmobiliaria, 2020, https://bit.ly/3j7rMbP.
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Los detalles de su eleccion, estudio y procesos a implementar se detallan mas
adelante en el capitulo seis aspectos técnicos, una de las caracteristicas que predomina
en el barrio Prado Veraniego y en la mayoria de asentamientos no planificados de las
ciudades corresponden a inmuebles variados, medianeros o esquineros comunmente
estos inmuebles carecen de ante jardin o zonas verdes y se construyen desde el
paramento y en diferentes etapas evidenciandose la ruptura tipoldgica en cada piso y con
el vecino. Esto ademas se convierte en una opcion de construcciones que la norma permite
en la construccién de modificacion o actualizacion de estos inmuebles como ventaja en la

presentacion de proyectos en altura.

2.8. Potencial del mercado en cifras

De acuerdo con los resultados del censo nacional de poblacién y vivienda, Bogota
tiene 7.181.469 habitantes (DANE, 2018b). La localidad de suba representa el 19% de esta
poblacion con aproximadamente 1.348.372 habitantes, 447.462 predios residenciales, de
los cuales el 31,8% se encuentra en estrato 3 (Secretaria Distrital del Habitat, 2019). Cifras
gue cumplen con los requisitos globales para la implementacion de la idea de negocio en

los dos tipos de clientes deseados.

Para estimar el mercado potencial del tipo de cliente tipo uno, se consideré el
porcentaje de los hogares que vive en arriendo en la localidad, es el 41,6% (DANE, 2017),
lo que equivale a 183,437 hogares de los 440,955 que tiene actualmente la localidad, para
el tipo de cliente dos se tuvo en cuenta el porcentaje de colombianos que ahorran (61%)
y que invierten ese dinero para buscar mejores ganancias, el cual segun investigacion
realizada por el Banco de Desarrollo para América Latina se encuentra en un 3%. (CAF,

2016). En la figura 9 se representa dicho porcentaje de mercado.
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Figura 9

Potencial del Mercado.

Porcentaje de hogares por Ahorro en la poblacién
tenencia de vivienda SUBA colombiana

Otros

En
arriendo
41.6% Vivienda
Propia
55.3%

Inversores 3% de
los ahorradores
564,624
habitantes

Nota. Elaboracién propia basado de datos Encuesta Multiprop6ésito 2017, por DANE, 2017,
https://bit.ly/3eAS8PT y Ahorro en la Poblacion Colombiana, CAF, 2016, https://bit.ly/3eBA9c3

Se puede evidenciar que existe potencial para el desarrollo de la idea de negocio,
puesto que existen bastantes personas con posibilidad de invertir y el porcentaje de

arriendo es alto, en capitulo tres se profundiza el andlisis con encuesta realizada.

2.9. Ventajas competitivas del producto y/o servicio

Con el fin de comprender la mayor ventaja competitiva que tiene Arquihogar S.A.S.,

es necesario citar el concepto de construccidn sostenible y sus ventajas para la sociedad:

Una construccion sostenible es aquella que esta en sincronia con el sitio, hace
uso de energia, agua y materiales de un modo eficiente y provee confort y salud
a sus usuarios. Todo esto es alcanzado gracias a un proceso de disefio
consciente del climay la ecologia del entorno donde se construye la edificacion.

(MINVIVIENDA, 2015).
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. Para el cliente tipo uno la sostenibilidad dada al proyecto de construccion brindara
ventaja competitiva, ya que destacara entra las viviendas disponibles al contar con disefios
interiores y fachadas modernos, se pretende cambiar la cara de las fachadas de la ciudad,
construcciones que tengan acabados adecuados, con medidas de espacios dignos
dotados de optimizacion espacial, aprovechando la utilizacion de luz natural generando

ahorros energéticos,

o Brindar legalidad a los predios con viviendas seguras: en el afio 2016 Bogotéa
contaba con 20.819 asentamientos ilegales (Semana, 2017), en este mismo afio la
Personeria de Bogota denuncié construcciones ilegales en la Localidad de Suba (Caracol,
2016). En el capitulo tres se detalla el estado del sector. Por este motivo ARQUIHOGAR
S.A.S. garantizara que, al realizar las intervenciones de construccién del proyecto contara
con los permisos necesarios del distrito y la debida licencia de construccion otorgada por

una curaduria, siguiendo procesos de construccion sostenible.

La propuesta de valor para el tipo de cliente dos adicional a las mencionadas
anteriormente, es la garantia de obtener una rentabilidad sostenida y permanente, con los

siguientes aspectos diferenciadores:

° Empresa exitosa que vende empresas exitosas: es muy comin escuchar
afirmaciones como: “quiero invertir, pero no sé en qué”, la respuesta para esta necesidad
es un modelo de negocio donde el cliente al momento de la compra cuenta ya con un flujo
de caja en movimiento, por medio de haber obtenido un inmueble divido en apartamentos
previamente arrendados y le permiten apalancar la compra del mismo. Es la evolucién a
la vivienda productiva, tan comin en los barrios populares de la ciudad. Producto probado

gue genera rentabilidad al cliente desde el primer dia.



41 Trabajo de Grado o -ean

. Acompafiamiento y capacitacion para el funcionamiento: la Ultima etapa es la méas
importante para el cliente debido a que recibe capacitaciones y acompafiamiento constante
para que las condiciones de rentabilidad y funcionalidad del modelo de inversién se

mantengan.

2.10.Resumen de las inversiones requeridas

ARQUIHOGAR S.A.S. requiere una inversion inicial de ochocientos setenta y ocho
millones de pesos ($878.000.000), capital que sera aportado en un 70% por el propietario
de la empresa y un 30% obtenido por medio de crédito de vivienda hipotecario con una
duracion de cinco afios. En la tabla 3 se describen los rubros mas importantes de la

inversién requerida, el detalle se describe en el capitulo ocho aspectos financieros.

Tabla 3

Inversion Inicial Requerida.

Rubro Valor
Gastos de constitucion de la empresa $ 9.710.000
Gastos de personal $ 192.800.340
Marketing y publicidad $ 13.000.000
Costos del proyecto $ 177.300.000
Compra del inmueble $ 450.000.000
Gastos fijos (arriendo oficina, papeleria, otros) $ 34.200.000
Caja menor $ 989.660
Total Inversion Requerida $ 878.000.000

Fuente. Elaboracion propia.

La inversién inicial es relativamente alta porque en las etapas tempranas del
proyecto la empresa se concentrara en el desarrollo inmobiliario, para luego comercializar,

lograr retorno de la inversion y obtener la rentabilidad esperada.



. ean ARQUIHOGAR S.A.S. 42

universidad

2.11.Proyecciones de ventas y rentabilidad

Se tiene una proyeccién en tiempo de construccion del proyecto de dos afios, en
los cuales el primero no generard ingresos, porque se encuentra en el periodo de
construccion, para el segundo afio se estima que se recupere la inversion inicial y genere
rentabilidad aproximada del 32%, calculada en base a la valoracion del inmueble y la
economia de escala de la construccion donde se consiguen mejores precios en materiales.

En el capitulo ocho se especifican como se logra obtener dicha rentabilidad.

2.12.Conclusiones financieras y evaluacion de viabilidad

La actual contingencia a nivel mundial provoca gran incertidumbre en la estabilidad
econdmica del pais, sin embargo, se espera que las acciones del gobierno en conjunto con
las agremiaciones del sector constructor logren el impulso necesario, para que sea
prioridad el crecimiento de la construccion en el pais, el cual tiene gran impacto en la

economia y en la movilizacion de diferentes sectores involucrados.

Luego de analizado el potencial del mercado y de realizada la proyeccién de ventas,
se tiene obtiene como resultado la viabilidad del proyecto, a pesar que en las primeras
etapas se requiere una inyeccién de capital alta, la rentabilidad que se recibe en las etapas
finales logra recuperar en un corto plazo la inversion y obtener buena rentabilidad; el
modelo de negocio lo hace sostenible en el tiempo garantizando al inversionista obtener
ganancias desde el primer dia. En el capitulo ocho se analiza en detalle cada rubro como
lo son los gastos fijos, variables y su impacto en la viabilidad del negocio, obteniendo una

vision clara de la viabilidad.

Los eventuales riesgos que no permitan obtener los porcentajes de rentabilidad

esperados pueden verse afectado por las reformas tributarias que se generen por la
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pandemia y la priorizacion del gasto de los hogares en bienes de primera necesidad,

riesgos se trataran en cada escenario financiero.

2.13.Equipo de trabajo

ARQUIHOGAR S.A.S. contara con personal profesional calificado con experiencia
y formacién académica en arquitectura, e ingenieria civil y ambiental, asi como ingenieros
estructurales, de suelos, redes eléctricas e hidraulicas los cuales se contrataran por
disefios, oficiales de obra y auxiliares, en el desarrollo de proyectos. Para la
comercializaciébn y administracion de los inmuebles se apoyara en profesionales
inmobiliarios, en la parte general de la empresa contara con profesional en mercadeo,
contador publico y administrador de empresas. En el capitulo seis se detalla la estructura

organizacional y su tipo de contratacion.
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3.Analisis del sector

La construccion en Colombia es un sector muy importante dentro de la economia,
por su participacion en la generacion de empleo y la movilizacién de otros sectores
productivos, sin embargo, los indicadores econdémicos en la actualidad presentan
importantes afectaciones, en principio por la pandemia, que genero la reduccién del valor
agregado’ del sector el cual llegd a -16,5% en abril de 2030, ligado a la disminucion de
puestos de trabajo (CAMACOL, 2020c), y en segundo lugar por factores que ya venian
impactando como la disminucién de la demanda y otros con relacién a la productividad,
como la informalidad, la baja calidad institucional, los rezagos de la infraestructura y la
desarticulacion entre la educacién y las necesidades del sector productivo (CAMACOL,
2018), frente a este panorama CAMACOL se muestra optimista de una pronta
recuperacion en base a las politicas implementadas por el gobierno como los incentivos
en compra de vivienda nueva con precio de hasta 440 millones de pesos y a la resiliencia

gue tengan las empresas para enfrentar la nueva normalidad. (CAMACOL, 2020c)

3.1. Caracterizacion del sector de la construccion de

vivienda

La construccién se caracteriza por tener dos importantes actividades, la primera la

edificacion, especialmente la vivienda y la segunda la realizacion de obras civiles de

7 Valor agregado sector de la construccidn: “representa la remuneracion a los factores de produccién que
intervienen en la actividad econdmica de la construccidon: la mano de obra de los asalariados, los costos
financieros de las entidades crediticias, los impuestos de los estamentos gubernamentales y las utilidades de
los inversionistas o constructores.” (DANE, 2020)
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infraestructura, con el fin de comprender el macroentorno y su impacto en el sector se ha

realizado un andlisis PESTEL.

Aspectos politicos

El Gobierno Nacional desde el mes de marzo de 2020 tuvo que tomar medidas para
la mitigacion de la propagacion del virus Coronavirus COVID19, por lo cual se declar6 el
estado de emergencia econémica, social y ecologica. (PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA,
2020), tema que ha afectado la realizacion de actividades econémicas de manera normal
y se han presentado aislamientos preventivos obligatorios, restricciones de movilidad,
cierres de zonas en la ciudad por alertas de contagios, obligando a las empresas a solicitar
permisos de operacion para continuar actividades productivas, a seguir estrictos protocolos
de bioseguridad, para la reactivacion segura del sector (MINSALUD, 2020) y a registrar

la movilidad de sus trabajadores.

Ante la afectacion econémica que se ha presentado por el aislamiento, la restriccion
de actividades y movilidad, el Gobierno Nacional anuncié que otorgara 200 mil subsidios
para la compra de vivienda VIS y no VIS. (MINVIVIENDA, 2020), adicionalmente se
estableci6 otorgamiento de alivios financieros para los créditos de Vvivienda.
(MINVIVIENDA, 2020a), asi mismo continian en marcha los proyectos "Casa Digna, Vida
Digna", "Mi Casa Ya" y "Semillero de propietarios. (MINVIVIENDA, 2020). Estas medidas
permitiran que el sector tenga una adecuada reactivacion, por lo que podria considerarse
como una oportunidad para las empresas constructoras si se sabe llegar correctamente a

la poblacién que puede acceder a estos beneficios.
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Aspectos Econdémicos

Segun el Banco Mundial el PIB del pais caera 5% este afio 2020, por las medidas
gue se han tomado para la mitigacion del virus (2020), situacién que puede generar alto
riesgo en el aumento del tiempo de desarrollo del proyecto, costos elevados, imposibilidad
de venta en el corto plazo, si no se logra encontrar una vacuna o Si N0 se encuentra un
medicamento que pueda curarlo. CAMACOL estima que, para el cierre del afio 2020, haya
una contracciéon de los indicadores de iniciacion y ventas seria cercana a -10% y -21%
respectivamente. (2020a). Adicionalmente el empleo se ha visto gravemente afectado, el
DANE revelo que el sector de la construccion ocup6 1.073.772 personas a mayo de 2020,

cifra que significé una contraccion de -27,1% anual. (2020)

Aspectos Sociales

La sociedad en general se encuentra en un elevado nivel de preocupacion por la
situacion actual tanto en temas sanitarios como econémicos, en junio de 2020 el indice de
Confianza del Consumidor (ICC) registr6 un balance de -33,1%. (FEDESARROLLO, 2020).
Tema que impacta a todos los sectores de la economia. Al 30 de junio de 2020 Bogota
registré 30.017 personas contagiadas por COVID-19, por lo que contintan las restricciones

de movilidad y el aislamiento preventivo. (Instituto Nacional de Salud, 2020)

En cuanto a la disposicién de la poblacién a comprar vivienda en el mes de junio
de 2020 se ubico en -34,1%. (FEDESARROLLO, 2020). indice de alta relevancia para la
venta de los proyectos que se realicen, aunque es de considerar que la situacion puede
cambiar radicalmente cuando las personas empiecen a acostumbrarse a la nueva
normalidad, se viva en torno a los cuidados de bioseguridad y empiecen a apalancarse con

los beneficios que esta brindando el Gobierno.
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Aspectos tecnoldgicos

Debido a la cuarentena estricta que se decreté en el mes de marzo de 2020, las
empresas en Bogotd se vieron en la obligacion de implementar el teletrabajo con el
personal administrativo, por lo que tuvieron que facilitar los medios para que pudiesen
trabajar de forma adecuada y comoda, como cambio a computadores portétiles, brindar
auxilios para conectividad, se evidencio la importancia de la aplicacion de impulsar los
temas tecnolégicos como la utilizacion de redes sociales y todo aquello que invite a crear
recordacion con el cliente y que sientan que las empresas colombianas estan apoyando
tanto a trabajadores, clientes e interesados para generar recordacion de marca y sientan

inclinacién de compra.

Los proyectos sostenibles indiscutiblemente son y seguiran siendo la mejor
alternativa para todas las constructoras en estos momentos, ya que cada vez se requiere
mayor conciencia al cuidado del medio ambiente y se busca que la comunidad tenga
mejores condiciones de vida en sus hogares donde se pasara mayor tiempo del

acostumbrado.

Las certificaciones de proyectos sostenibles como Leadership in Energy and
Enviromental Design LEED® y Excellence In Design For Greater Efficiencies EDGE®, seran
un referente para el proyecto, utilizados en este tipo de construcciones para demostrar los

altos estandares de sostenibilidad que se tienen en cuenta para la ejecucion de una obra,

8 Certificaciéon LEED: “LEED® (por sus siglas en inglés, Leadership in Energy & Environmental Design) es el
sistema de certificacion mas utilizado en el mundo para el disefio, construccién, mantenimiento y operacion
de construcciones sostenibles. Al utilizar menos energia, los espacios certificados LEED ahorran dinero a las
familias y empresarios, reducen las emisiones de carbono y contribuyen con ambientes saludables para el
uso de residentes, trabajadores y la comunidad en general.” (Consejo Colombiano de Construccion
Sostenible, 2020)

9 Certificaciéon EDGE: “es el sistema de certificacion de construccién verde para los mercados emergentes
creado por Corporacion Financiera Internacional (IFC), miembro del Grupo del Banco Mundial.” (CAMACOL,
2020e).
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donde pesa el aprovechamiento de los residuos, las mejores practicas de construccion, la
minimizacion del cambio climético, la reduccion de los costos de mantenimiento y en
especial el ahorro en energia y agua, para las constructoras sera un gran diferencial a
considerar, puesto que aquellas empresas que logren obtenerlas lograran una ventaja

competitiva que puede verse reflejada en mejores resultados en ventas.

Aspectos ambientales

El ministerio de medio ambiente y desarrollo sostenible cuenta con una guia de
criterios ambientales para el disefio y construccion de vivienda urbana, edificaciones
sostenibles que tienen criterios propuestos enfocados a tres objetivos: racionalizar el uso
los recursos naturales renovables, sustituir con sistemas o recursos alternativos y manejar
y minimizar el impacto ambiental producido. (MINAMBIENTE, 2020). Estos elementos
permiten llevar acabo construcciones que ayuden a preservar el medio ambiente y a

mejorar la calidad de vida de la poblacion.

Actualmente es de estricto cumplimiento seguir los protocolos de bioseguridad para
evitar la expansién de los contagios por COVID-19 (MINSALUD, 2020), lo que conlleva a
incrementar los costos por compra de elementos de proteccién personal que deben

cambiarse regularmente y otros elementos para el cuidado de trabajadores y clientes

. La sensibilizacién que ha tenido la humanidad por la pandemia, ha provocado que
se tenga mayor inclinacion hacia lo sostenible, respetuoso del medio ambiente y que ayude
a estabilizar la economia, por este motivo es importante inclinar las estrategias de
mercadeo a estos temas, mostrar lo vital que es contar con las licencias de construccion
correspondientes de acuerdo al tipo de obra a realizar (MINVIVIENDA, 2015), con el fin

gue puedan ver claramente los beneficios de seguridad.
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La utilizacion correcta de materiales, el aprovechamiento de los recursos y los
procesos enfocados a la sostenibilidad son la clave para mantener el sector activo y

socialmente responsable.

Aspectos legales

Las construcciones que se realicen en la ciudad de Bogota deben dar cumplimiento
de la norma de sismo resistencia NSR-10, decreto 1077 de 2015 decreto Unico
reglamentario del sector vivienda, ciudad y territorio, asi como las demas resoluciones
aplicables a la construccion. Por el tema de la pandemia se deben cumplir con lo dispuesto
en las siguientes resoluciones y decretos: resolucién 682 de 2020 protocolo de
bioseguridad para el sector de la construccion, decreto 770 de 2020, donde se adoptan
medidas para proteccion de los trabajadores y decreto 771 de 2020, donde se adoptan

medidas para auxilio de conectividad para teletrabajadores.

Las politicas establecidas por el Gobierno Nacional para reactivar el sector,
permitiran una reactivacion apropiada siempre y cuando las empresas sean resilientes,
adopten medidas de cambio que lleven a la innovacion e implementacion de metodologias
disruptivas para la atraccion del mercado objetivo. El sector en general presenta un gran
reto para las empresas existentes y nuevas, por lo que se hace vital la diferenciacion, la
reinvencion y el enfoque sostenible. Debido al impacto de la pandemia el consumidor ha
perdido la confianza, haciendo necesario irrumpir con propuestas que evidencien
claramente los beneficios mutuos, tanto para impulsar la economia nacional y la mejora de
la calidad de vida, con alto enfoque al cuidado ambiental, el apoyo social y el cumplimiento

de la normatividad.
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3.2. Analisis de las fuerzas que impactan el plan negocio

La estrategia para comprender como actuar en un mercado, requiere analizar no
solo las empresas competidoras directas, es necesario tener una vision holistica
incluyendo, clientes, proveedores, potenciales rivales y que productos sustitutos existen.
(Porter, 2008). A continuacion, se analizan cada una de ellas y su peso relativo lo que

permitira realizar una estrategia adecuada de acuerdo al impacto de cada aspecto.

Rivalidad entre los competidores

Analizar que estrategias esta utilizando la competencia y que tan fuertes son dentro
del nicho de mercado al que queremos llegar, permitira realizar acciones que lleven a
obtener un alto porcentaje de diferenciacion y por ende la preferencia de los clientes. En
la tabla 4 se describen los principales aspectos de la rivalidad entre competidores con las
cifras de impacto.

Tabla 4

Rivalidad entre competidores.

Item Fese Valor Pond*
Relativo
Los rivales tienen objetivos, estrategias y paises distintos 0,10 2,00 0,20
La demanda decrece y las ofertas son amplias 0,20 1,00 0,20
Las ofertas se concentran en unos cuantos grandes vendedores 0,10 500 0,50
Los costos de cambio de marca son bajos para el comprador 0,40 500 2,00
Los costos tienen barreras para su salida 0,20 500 1,00
Total 1,00 3,90

Nota. Se considera la ponderacion entre el peso relativo y el valor, donde Pond significa
ponderacion. Elaboracion propia.

Debido a que la oferta es determinada en una poblacién tan particular como lo son
los barrios de estratos socioeconémicos bajos de Bogota, el modelo de negocio no es

susceptible de tener directamente a los constructores tradicionales como competencia.
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Por la situacion econémica actual la demanda decrece, sin embargo, al tratarse de
un proyecto con la capacidad de ser productivo econémicamente es viable. Si una persona
decide invertir en un modelo de negocio de finca raiz productiva debe disefiarlo, construirlo
y ponerlo en marcha, lo que se ofrece en el actual modelo de negocio es darle las llaves

al cliente de una empresa o inversién funcionando.

Nuevos competidores potenciales

Esta fuerza permite analizar que tantas barreras de ingreso existen en el sector
para el ingreso de nuevas empresas competidoras, abarcando diferentes aspectos como
la inversion inicial, la normatividad, los conocimientos, entre otros. En la tabla 5 se
describen los principales aspectos de los nuevos competidores potenciales con las cifras

de impacto.

Tabla 5

Nuevos Competidores Potenciales.

Item Pesp Valor Pond*
Relativo
Grupo interesado en ingresar al mercado con capacidad financiera 0,30 5,00 1,50
La competencia se amplia en productos y geograficamente 0,10 5,00 0,50
Los miembros de la industria no pueden evitar ingresos nuevos 0,30 4,00 1,20
Para ingresar a la industria requiere importante capital 0,20 5,00 1,00
Existen politicas restrictivas a modelos no formales 0,10 5,00 0,50
Total 1,00 4,70

Nota. Se considera la ponderacion entre el peso relativo y el valor, donde Pond significa
ponderacion. Elaboracion propia.

En Bogota el costo de la finca raiz sube de precio con una valorizacién constante,
esto hace que la construccion de inmuebles sea llamativa para muchos grupos de inversion
gue ven en la construccion un dinamizador de la economia y un seguro al momento de

tener perdidas en otros sectores de la economia.
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El 35,9% de los créditos de vivienda otorgados en Colombia corresponden a un
rango de poblacién que oscila entre los 26 y 35 afios de edad “Millenials” (Datacrédito
Experian, 2018), generando que nuevos emprendimientos quieran enfocarse en la
construccion de vivienda para este sector, con especial enfoque a los temas ambientales

y sostenibles.

El ingreso a esta industria requiere una importante suma de capital lo cual es una
de las barreras mas dificiles de cruzar, se debe contar con un musculo financiero
importante que pueda apalancar una construccion en movimiento, la cual requiere alta
inversién en estudios, terrenos, materiales y mano de obra calificada, o contar con el

respaldo financiero de una entidad bancaria bajo alguna prenda de garantia.

Productos sustitutos

Analizar los productos sustitutos del producto y servicio ofrecido es bastante
significativo, para identificar si son mas avanzados, si tienen enfoque sostenible precios
inferiores u ofertas mas atractivas, para asi estar atentos a las novedades del sector y
siempre ir un paso adelante. En la tabla 6 se describen los principales aspectos de los

productos sustitutos con las cifras de impacto.

Tabla 6

Productos sustitutos.

Item Fes Valor Pond*
Relativo
Los sustitutos tienen precios y ofertas atractivas. 0,20 4,00 0,80
Los sustitutos tienen desempefios comparables o mejor. 0,10 1,00 0,10
Hay buenos sustitutos facilmente disponibles. 0,30 3,00 0,90
Los usuarios tienen costos bajos al cambiar hacia el sustituto. 0,30 3,00 0,90
Los sustitutos son productos nuevos e innovadores. 0,10 4,00 0,40
Total 1,00 3,10

Nota. Se considera la ponderaciéon entre el peso relativo y el valor, donde Pond significa
ponderacion. Elaboracion propia.
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Es viable encontrar en el mercado una diversidad de inversiones, con
rentabilidades menores y riegos méas altos, como las viviendas vacacionales que tienen
movimiento solo por temporadas, renta de oficinas, locales que tienen demasiada

demanda e influye mucho la ubicacion.

Poder de negociacién de los proveedores

El poder que tengan los proveedores dentro de la industria analizada es
transcendental, ya que permitird a la empresa seleccionar aquellos que logren hacer un
diferencial importante. En la tabla 7 se describen los principales aspectos del poder de

negociacion de los proveedores con las cifras de impacto.

Tabla 7

Poder de Negociacién de los Proveedores.

Iltem Peso relativo  Valor Pond*
La competencia puede solicitar exclusividad 0,20 4,00 0,80
Poca veracidad de proveedores dificulta la negociacién 0,20 2,00 0,40
Los productos requeridos son creados de manera especifica 0,20 1,00 0,20
Oligopolio en servicios de empresas de personal temporal 0,20 2,00 0,40
Oligopolio en el sector de centrales de riesgo 0,20 4,00 0,80

Total 1,00 2,60

Nota. Se considera la ponderacion entre el peso relativo y el valor, donde Pond significa
ponderacion. Elaboracion propia.

Los proveedores no tipifican un problema para el modelo de negocio debido a la
gran variedad y la alta competencia que existe actualmente para cada uno de los recursos
gue necesita el modelo de negocio, desde los disefios, los materiales, la mano de obra
entre otros; por tratos comerciales anteriores se cuenta con una base de datos de

proveedores con la que se puede hacer importantes negociaciones a futuro.

Poder de negociacién de los clientes
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La presion que ejerce el cliente en el momento de compra de los productos y
servicios es de vital importancia analizarla, ya que de esto dependera la estructura

competitiva del sector.

Tabla 8

Poder de negociacion de los clientes.

Iltem Pes_o Valor Pond*
relativo
Infidelidad 0,20 4,00 0,80
Deterioro de cartera 0,20 4,00 0,80
Mala reputacién 0,20 3,00 0,60
Dificil aceptacion de incrementos de costo fijo 0,20 2,00 0,40
Experiencia en el sector 0,20 3,00 0,60
Total 1,00 3,20

Nota. Se considera la ponderacion entre el peso relativo y el valor, donde Pond significa
ponderacién. Elaboracion propia.

La inversion de un cliente es bastante amplia y puede ser el ahorro de toda una
vida de trabajo, existe baja posibilidad de tener un cliente repetitivo sin embargo la
publicidad voz a voz puede jugar en contra al momento de cumplir las expectativas del
cliente por lo anterior se define trabajar de cara a ganarse la fidelidad y la buena honra

ante el cliente.

No existe riesgo de cartera debido a que el desembolso de los créditos hipotecarios
los realiza directamente el banco a la empresa disminuyendo la posibilidad de tener cartera
con los clientes directamente, incluso los estudios de capacidad de pago los realiza

directamente la entidad financiera previo a aprobar el crédito.

En la figura 10 se puede observar que las fuerzas a las que se debe prestar mayor

atencion son la entrada de nuevos competidores, la rivalidad entre los existentes y el poder
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de negociacion de los clientes, por este motivo se deben implementar estrategias con

enfoque a la sostenibilidad y satisfaccion del cliente.

Figura 10

Resultados 5 Fuerzas de Porter

- 1 RIVALIDAD ENTRE LOS COMPETIDORES 3,90
- 2 NUEVOS COMPETIDORES POTENCIALES 4,70
3 PRODUCTOS SUSTITUTOS 3,10
4 PROVEEDORES 2,60

5 CLIENTES 3,20

1 RIVALIDAD ENTRE LOS
COMPETIDORES
4,00

2 NUEVOS
5 CLIENTES COMPETIDORES
POTENCIALES

3 PRODUC

- 4 PROVEEDORES SUSTITUTC

Fuente. Elaboracion propia
Se tiene la ventaja de contar con un producto diferenciador y dirigido a una
poblacién que no es muy atractiva para la competencia, por lo que se identifica que

realmente la competencia no tipifica una amenaza amplia para el modelo de negocio.

3.3. Analisis de oportunidades y amenazas
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La situacion actual en el sector de la construccion presenta un panorama retador,
con amenazas tales como la continuidad del estado de emergencia econdémica, sanitaria
y ecolégica que impide el normal funcionamiento de las obras, puesto que se requiere
seguir estrictos protocolos de bioseguridad, aumentando los costos de operacion por
compras adicionales de elementos de proteccion, seguir horarios especificos para la
realizacion de actividades y algunos cierres de sectores donde viven los trabajadores que
impiden la llegada a las obras, adicionalmente la confianza del consumidor ha disminuido,

dificultando alin méas las inversiones.

A pesar de todo las personas durante la cuarentena notaron la importancia de tener
vivienda propia, la necesidad de tener inversiones seguras y sumado a los beneficios que
ha brindado el gobierno con subsidios y facilidades para acceder a créditos de vivienda,
existe una gran oportunidad para ser parte de la solucion de que las personas tengan
viviendas rentables, con mejor calidad de vida y puedan realizar inversiones seguras en

momentos donde la economia no es estable.

Mas fuerte que las amenazas tienen que ser las estrategias que se implementen,
a fin de llegar a un concepto de inversion rentable, que apoye la recuperacion con una
apropiacion de la economica diferente, que sea sostenible, es decir que sea socialmente

responsable y sobre todo que ayude a mejorar la calidad de vida de los ciudadanos.

3.4. Conclusiones sobre la viabilidad del sector

El andlisis realizado al sector de la construccion permite concluir que la creacion de
un modelo negocio como el propuesto es viable, puesto que guarda un enfoque sostenible,
mostrando claramente a los beneficios a la comunidad en cuanto a mejoramiento de la

calidad de vida y a la creacion de una inversién rentable desde el primer momento, el
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impulso de la economia nacional con el otorgamiento de 200 mil subsidios por parte del
Gobierno Nacional para la compra de vivienda VIS y no VIS. (MINVIVIENDA, 2020), tiene
la premisa de apoyar los hogares y las empresas colombianas, que estas a su vez generen
empleo y que apoyen indirectamente a otros sectores como en la compra de materiales y

herramientas.

Independiente de la existencia de empresas constructoras, el nicho de mercado al
gque se quiere llegar es poco atractivo para estas, por lo que existe gran oportunidad para

llegar a ese sector desatendido con un concepto innovador y beneficioso.

La generalizada preocupacion en la poblacion por la inestabilidad de la economia,
genera un indice de Confianza del Consumidor (ICC) de -33,1%. (FEDESARROLLO,
2020), la contraccion de los indicadores de iniciacion y ventas de -10% Yy -21% (CAMACOL,
2020a), crea la necesidad en las personas que tiene recursos econémicos ahorrados de
buscar inversiones seguras para garantizar que tengan un ingreso adicional al salario y
aquellas que buscaban tener un lugar donde vivir comodo, para pasar mas dias en casa

logrando tener mejores opciones con los proyectos a desarrollar.

La construccién siempre sera un sector muy apoyado por el Gobierno Nacional,
puesto que tiene participacion importante en la economia, tanto por la generacion de
empleo, como por el apoyo a otros sectores y en especial porque permite el desarrollo del
pais, convirtiéndolo en una opcidn atractiva para inversores extranjeros, es por este motivo
gue independiente de que actualmente se esté atravesando un momento complejo, el
apoyo existe y siempre se buscara el impulso de este sector para su estabilidad,

crecimiento y rentabilidad.
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4.Estudio piloto de mercado

El conocimiento a profundidad del mercado permite la creacion de un plan de
negocio ajustado a las necesidades reales del cliente, para lograrlo se realizé un tipo de
investigacion mixta, donde la parte cuantitativa obtenida por las cifras del sector de la
construccion y los resultados de las encuestas aplicada se complementan con los

conceptos cualitativos como fundamento del analisis.

Se evalué como se estdn desarrollando los proyectos de construccién, que
demanda existe, que montos de venta se estan negociando, que tiempo de proyecciéon se

estima, entre otros factores vitales para estructurar un adecuado plan estratégico.

4.1. Andlisis y estudio de mercado
= Tendencias del mercado

Como tendencias importantes se consideré el tipo de vivienda en que viven los
bogotanos, el crecimiento de créditos hipotecarios, los indices de costos de construccion

y el porcentaje de empleo del sector, para evidenciar si el modelo de negocio es viable.

En la figura 11 se represent6 el tipo de vivienda en el que habitan los hogares

bogotanos, comparando los censos realizados por el DANE.
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Figura 11

Tendencia Tipo de Vivienda en Bogota.

............ 40.22%
3391% I

Censo 1993 Censo 2005 Censo 2018

60.37%

B Casa M Apartamento

Nota. Se representa la tendencia de los hogares a vivir en un tipo de vivienda especifico como
apartamento o casa. Elaboracién propia basado en Censos DANE, 1993, 2005 y 2018.

Se observa que la tendencia de los hogares bogotanos corresponde a viviendas
tipo apartamento, entre 1993 a 2018 ha disminuido en un 26% la preferencia por vivir en
casa y ha aumentado en igual proporcion los hogares que pasaron de vivir en casa a un
apartamento, lo que permite pronosticar que a medida que pasa el tiempo mayor es la
demanda que se presentara de este tipo de inmuebles, necesitando que las casas hoy

unifamiliares se conviertan en multifamiliares.

Adicionalmente se considera que los hogares tienden a estar compuestos por
menos personas, para el afio 2018 el 68,47% de los hogares estaba compuesto maximo

por tres personas (DANE, 2018b), requiriendo reducir espacios para viviendas cada vez
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mas pequefias, por esto se puede decir que es viable la construccion de edificios

multifamiliares donde en un solo terreno puedan vivir varias familias.

Considerando las tendencias de los créditos hipotecarios otorgados, para el primer
trimestre del afio 2020 Bogota presentd un numero de créditos hipotecarios de 415.779
(DANE, 2020b), en comparacion con el afio 2019 se encontré una disminucion del 2% ya
gue se para el mismo periodo era de 423,729. (DANE, 2019c). Esta disminucion de créditos
podria afectar el tiempo de venta del inmueble, a la negacion en los estudios de crédito a
posibles compradores, sin embargo, debido a la pandemia se han disminuido las tasas de

interés y el Gobierno Nacional ha dado mayor facilidad para la adquisicion de vivienda.

Otro de los aspectos fundamentales para analizar es la empleabilidad, factor que
inherentemente impacta en los costos variables del proyecto. La tasa de desempleo en el
mes de mayo de 2020, se ubicd en 21.4% (DANE, 2020a), este panorama nos muestra la
posibilidad de contratacion rapida debido a que existe mucho talento disponible para
ocupar las vacantes necesarias sin dejar de pensar en que se daran todas las garantias a
los trabajadores para que tengan un empleo digno, con todas las reglamentaciones de ley
y sobre todo con la responsabilidad de estar construyendo pais aportando a la

dinamizacion de la economia.

El PIB del sector de la construccion para el mes de mayo de 2020 se ubic6 en 1.1%
(DANE, 2020b), con una tendencia a la baja por considerarse altamente afectado por la
dificultad de la realizacion de actividades de manera normal, el cierre de las localidades al
sur de la ciudad afecta a la mayor cantidad de trabajadores como los oficiales y auxiliares
de obra, aumentando el tiempo de construccion de los proyectos. Adicionalmente temas
como la disposicién a comprar vivienda en Bogotda, que en el mes de junio de 2020 fue de

-44.2%, representa un panorama bastante retador para las constructoras buscando ser
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mas eficientes en aspectos como los costos y los precios de ventas, aparte que el indice
de confianza del consumidor se ubic6 en -33 (CAMACOL, 2020a), por lo que las empresas
estan en la obligacion de ser mucho mas sensibles al consumidor, aportando valores
agregados de relevancia para ellos y demostrando los beneficios que se obtendran para

todo la comunidad.

= Segmentacion de mercado objetivo.

El segmento de clientes se divide en dos grupos de acuerdo con la etapa en que
se encuentre el desarrollo del proyecto, para determinarlos se enuncian y describen

brevemente las etapas:

1. Factibilidad: se ubica lugar de construccién, se estudia la normativa del lugar, se
hace estudio de precios de metro cuadrado, se hace un primer acercamiento a la cantidad
de unidades habitacionales a desarrollar, se realizan los estudios financieros y de

factibilidad del proyecto.

2. Disefio: se plasma el proyecto en planimetria desde cada uno de los diferentes
aspectos: estructura, arquitectura, redes hidrosanitarias, redes eléctricas entre otros, se

obtiene licencia.

3. Construccion: se empieza el proceso productivo de construccion del proyecto.

4. Inicio de operacion: se da la primera comercializacion, en la que el modelo de
inversion se pone en marcha con la consecucion de los clientes de la primera etapa
(Arrendamiento de unidades habitacionales), se obtiene NIT, se compran seguros, se

consolida legalmente la propiedad y la empresa.
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5. Venta del modelo de inversion: luego de tener las unidades habitacionales
arrendadas, se inicia la venta de la construccion o edificacion completa a un Unico

propietario, lo que garantiza un flujo de caja ya en movimiento.

6. Acompafiamiento al cliente o nuevo duefio de la inversion: después de
concretada la venta se hace traspaso de la propiedad y de los documentos legales que
soportan la actividad comercial de esta construccion productiva, adicional se hace un
acompafiamiento completo al nuevo cliente donde se le indiqgue como administrar la

propiedad, atencion al usuario, entre otros puntos.

Teniendo en cuenta lo anterior la empresa se mueve entre la actividad econémica
de la construccion (Construccion y venta de edificaciones) con cédigo ClIU 4521
construccion de edificaciones para uso residencial y la actividad econémica de servicios
(Arrendamiento de inmuebles) con cédigo ClIU 6810 actividades inmobiliarias realizadas
con bienes propios o arrendados, tiendo dos tipos de clientes diferentes en las etapas 4 y

5 del proyecto.

= Descripcion de los consumidores.

El cliente tipo 1 los arrendatarios: se tiene como potenciales consumidores las
familias jovenes entre 18 y 30 afios sin hijos o solo con uno en edad escolar, universitarios
sostenidos por sus familias fuera de Bogota, profesionales que vengan de otras ciudades
e incluso extranjeros que necesiten un lugar por un mediano plazo en la ciudad, este grupo

de clientes se caracterizan por tener algunas o todas las siguientes condiciones:

- No contar con la posibilidad econémica para comprar un inmueble.
- No tener la necesidad inmediata de comprar un inmueble.

- No tener un historial crediticio lo que no les permite solicitar un crédito hipotecario.
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- Ser poblacion de la ciudad de caracter transitorio o de momento.

El tipo de cliente 2 inversionistas: se considera como potenciales consumidores los
pensionados, asalariados sin experiencia en inversion o emprendimientos, sociedad de
amigos que busquen invertir, en general para personas o sociedades con la capacidad
econdmica para una cuota inicial, un historial crediticio favorable e ingresos suficientes
para soportar un crédito hipotecario, este grupo de clientes pueden tener las siguientes

situaciones:

- Contar con dinero para inversién, pero por desconocimiento y falta de experiencia
no saber como hacerlo.

- Buscar una entrada de dinero fija a largo plazo.

- No tener el tiempo suficiente para crear un modelo de negocio.

- Temor de arriesgar capital en modelos de negocio que presente incertidumbres,

buscando un modelo seguro y comprobado.

= Tamarfio del mercado.

En la figura 12 se representan las localidades mas pobladas de Bogota,
demostrando que Suba es la que mayor cantidad de habitantes tiene, es por la que se

iniciara el proyecto, puesto que requiere mayor cantidad de viviendas.
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Figura 12
Localidades con mayor poblacion de Bogota.

Suba

1,348,372

Kennedy 1,252,014

Engativa 887,886

Bosa 776,363

Ciudad Bolivar 762,184

Cantidad de poblacion

Nota. Se representa la cantidad de poblacién entre las cinco localidades mas pobladas de la ciudad
de Bogota. Elaboracion propia basado en datos Censo Nacional de Poblacién, por DANE, 2018,

Se puede observar que la localidad de Suba es la que mayor cantidad de habitantes
presenta, lo que implica un mayor requerimiento de viviendas, siendo atractiva para el

desarrollo de viviendas multifamiliares.

En la localidad de Suba existen 11.932 hogares en déficit habitacional (Secretaria
Distrital del Habitat, 2019), los cuales requieren viviendas o mejorar las condiciones donde

viven actualmente.

Suba tiene 183,437 hogares que viven en arriendo (DANE, 2017), los cuales
representan el mercado al que se quiere llegar para conseguir el tipo de cliente 1. Para el
tipo de cliente 2, se consideran los colombianos que tienen deseos de realizar inversion
con el dinero que ahorran, que equivale a una poblacion de 564,624 (CAF, 2016),

considerando que podria ser atractivo invertir en el negocio de comprar vivienda para
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rentar y con el valor agregado de tener todos los inmuebles previamente arrendados, lo

gue daria ganancia desde el primer dia.

e Riesgos y oportunidades de mercado.

Riesgos
Continuidad del estado de emergencia econémica, social y ecolégica, lo que puede
ocasionar demoras en la aprobacion de licencias, aprobacién de crédito y en general

retrasos en la construccion del proyecto.

Perdida de Liquidez por contratiempos o imprevistos: por lo cual se hace una

negociacion previa de un crédito pre aprobado el cual se usara solo en caso de emergencia

Demora en el arrendamiento: en el caso que no se logre arrendar las unidades
habitacionales en los primeros 3 meses de construida se pretende generar alianzas con
inmobiliarias que tengan reconocimiento, capacidad y experiencia que permitan abarcar

mas clientes con potencial de arrendamiento

La afectacion de los ingresos de los hogares por la pandemia, puede llevar a que
se presente demora en la ocupacién de los inmuebles para renta, arrendatarios que
incumplan con el pago del arrendamiento y/o soliciten la terminacion anticipada del
contrato, asi mismo se puede presentar demora en la venta del proyecto construido por

restriccion de los hogares a tener endeudamiento alto.

Se puede presentar que la competencia al tener inmuebles desocupados por los
aspectos mencionados anteriormente, baje los precios tanto en la venta de inmuebles

nuevos como en el arrendamiento.
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Los bogotanos pueden considerar como prioridad el ahorro para otra cuarentena
estricta puedan comprar bienes de primera necesidad y evitar invertir sus ahorros en

proyectos de alto costo y que adicional requieren endeudamiento.

Demoras en la venta general del proyecto: debido a que se cuenta con un ingreso
mensual por renta que puede ser bajo, pero sin embargo es Util para cubrir los gastos

financieros mientras se realiza la venta general

Dentro de los riesgos normales que se pueden presentar para la empresa, se
encuentra la no aceptacion del modelo de negocio por parte de la poblacion del barrio
Prado Veraniego, la cual estara muy ligada a comprender claramente las necesidades de
los hogares y transmitirlas de manera correcta en el desarrollo del negocio, se puede
presentar que los vecinos de la obra pueden verse afectados por los ruidos e
incomodidades de la obra, presentando quejas o demanda, tema que tendr4 que ser

previamente conciliado y llevarlo con de la mejor manera posible para no afectar a nadie.

Se pueden presentar nuevos competidores con fuertes inversiones financieras, que

desarrollen proyectos similares afectando el nicho de mercado contemplado.

Oportunidades
La principal oportunidad que se presenta son los beneficios otorgados por el
Gobierno Nacional, para acceder a subsidios de vivienda y créditos hipotecarios con tasas

favorables.

Las constructoras de gran trayectoria buscan proyectos de vivienda masivos, sin
preocuparse por la construccién sostenible, dejando desatendido un mercado creciente y

de grandes beneficios.
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Al presentarse indice de desempleo alto, es posible que se logren mano de obra
mas economica, en este mismo aspecto la migracion de otras regiones y paises de
personal calificado puede favorecer la adquisicion de personal con contrataciones

favorables para la empresa.

Las personas al permanecer mayor tiempo dentro de sus viviendas por los
aislamientos y la nueva modalidad de trabajo en casa, estan demandando viviendas con

mejores distribuciones, mucho mas comodas y seguras.

Los propietarios de viviendas evidenciaron la importancia de tener los inmuebles
arrendados por medio de contratos formales de arrendamiento, para eventualidades como
la pandemia actual, que ha generado el no pago de los arriendos y la imposibilidad de

sancionarlos o solicitarles la entrega de los inmuebles.

Los trabajadores dependientes de un salario mensual, se han dado cuenta de la
importancia de tener ingresos adicionales, por lo gue el modelo de negocio de que reciban

renta fija respaldada por aseguradora es una inversion atractiva.

El aumento de la poblacién en Bogot4, hace que genere demanda de viviendas

para arriendo.

El Ministerio de Vivienda y las entidades como CAMACOL, estan desarrollando

estrategias de mano del Gobierno Nacional para apoyar el sector de la construccion.

Debido a todas las consecuencias que ha traido para la ciudad el cierre de los
sectores productivos, la poblacion se ha sensibilizado para el apoyo de empresas
colombianas y se estan inclinando cada vez mas a los proyectos sostenibles que

beneficien a toda la sociedad.
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En el mediano plazo los precios de los inmuebles crecerdn (DANE, 2020b) y existira
la posibilidad de obtener mejor rentabilidad en los proyectos a realizar, la construccion es
un sector de gran crecimiento por lo que se facilitara la consecucién de nuevos negocios y
de realizar alianzas estratégicas de valor con proveedores e interesados, finalmente la
oportunidad de convertir a Arquihogar S.A.S. en la primera constructora que mejore la

calidad de vida de los hogares del barrio Prado Veraniego

» Disefio de las herramientas de investigacion.

Se realiz6 investigacion tipo mixta obteniendo las ventajas de la parte cuantitativa
y cualitativa, como precisién, control y contexto sobre fenémenos, aplicando encuesta

especifica a una muestra de la poblacién obijetivo.

Objetivos.

- Identificar las oportunidades del modelo de negocio a través de las necesidades
presentes en el tipo de cliente deseado.

- Determinar las mejores estrategias a implementar para una adecuada puesta en
marcha del proyecto y garantizar la sostenibilidad en el tiempo.

- Analizar qué aspecto considera los clientes de mayor importancia a la hora de
adquirir vivienda y de pensar en inversion de dinero.

- Evidenciar la necesidad que tiene la poblacién de realizar inversiones seguras, en

temas como la renta de inmuebles.

= Calculo de la muestra.

Para el cliente tipo 1 el servicio a prestar es el arrendamiento de los apartamentos,
se considera la cantidad de hogares que vive en arriendo en la localidad, el cual equivale

a 183.437 (DANE, 2017). Para el tipo de clientes tipo 2 se considerd la poblacién que tiene
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deseos de invertir dinero, el cual equivale 564,624 habitantes de Colombia. Debido a que
se conoce el tamafo de la poblacion para cada tipo de cliente objetivo, se realizé la
aplicacion de la formula con N finita, utilizando los datos relacionados en la tabla 9.

N*Zz*p*q
T d2x(N-1)+Z2xpxq

n

Tabla 9

Datos célculo tamafio de la muestra.

Tamafio del universo (N) 183.437 564.624
Error de estimacidn maximo aceptado (d) 5% 5%
Probabilidad de éxito y fracaso (p y q) 50% 50%
Nivel deseado de confianza 95% 95%
Coeficiente de confianza (2) 1,96 1,96

Fuente. Elaboracion propia.

El nivel de confianza y el margen de error seleccionados permite tener datos
confiables y brindan informacién relevante para la toma de decisiones; para el tipo de
cliente 1 se requiere realizar la encuesta a 383 hogares y para el tipo de cliente 2 a 384

personas.

= Disefio de las herramientas de estudio piloto de clientes.

Debido a la cuarentena que rige aun a fecha de junio de 2020 en Bogota, las

encuestas se disefiaron en plataforma web para que sea contestada de manera online.

La encuesta consta de preguntas de seleccion multiple y de respuesta cerrada, al
fin de que fuera de facil contestacién y muy concreta para tener datos certeros que lleven
a tomar mejores decisiones para lograr estrategias focalizadas a la satisfaccion de las
necesidades reales de los clientes. En el anexo B se puede visualizar la encuesta que se

aplico.
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e Metodologias de analisis de los competidores.

En Bogota existe gran cantidad de empresas de construccion, con cerca de 69.000
empresas (CAMARA DE COMERCIO DE BOGOTA, 2018). Para determinar cuales de
estas empresas pueden ser consideras competencia directa, se tuvo en cuenta aspectos
como: que estuvieran dedicadas a la construccion y/o remodelacion de viviendas
unifamiliares a multifamiliares, que no fueran empresas de gran tamafio comparables con

Arquihogar S.A.S. que hasta ahora inicia operaciones.

Las siguientes empresas cumplen con estas caracteristicas:

- CONURBANA

Es una empresa constructora especializada en proyectos de vivienda multifamiliar.
Los servicios que presta son el desarrollo de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Bogota
en estratos socioecondémicos 5y 6, con mas de 36 apartamentos por edificio, se caracteriza
por disefios arquitecténicos simples, sin diferencial alguno con otras constructoras,
adicionalmente presta servicios de inmobiliaria, servicios de gerencia y comercializacién

de proyectos. En la figura 13 se muestran dos de los proyectos construidos por Conurbana.
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Figura 13
Proyectos Construidos Conurbana.

Nota. En las fotografias se encuentran dos de los proyectos finalizados por la constructora
Conurbana. Tomado de experiencia, por Conurbana, 2020, https://bit.ly/2WADS3c

En las imagenes se puede observar que esta empresa se caracteriza por siempre
construir de la misma forma, se deja entradas de garaje en los extremos y en el centro la

entrada principal.

- CONSINFRA

Empresa de origen estadunidense que a través de alianzas con socios estratégicos
ha construido proyectos de vivienda en la ciudad en Bogota para estratos socioeconémicos
altos, precios de venta de los inmuebles elevados, se caracteriza principalmente por
enfocar sus servicios a la inversion, tiene fortaleza en el tema comercial que impulsa

mostrando los beneficios que brinda la adquisicion de inmuebles en estratos alto, como el



-ean ARQUIHOGAR S.A.S. 72

----- universidad
.o

elevado costo de las rentas. En la figura 14, se presenta imagenes de los proyectos que

han construido.

Figura 14

Proyectos construidos Consinfra.

Nota. En las fotografias se encuentran dos de los proyectos finalizados por la constructora
Consinfra. Tomado de portafolio, por Consinfra, 2020, https://bit.ly/3fKsjhE

Se puede observar que realiza disefios clasicos, es decir con ventanas de tamafio
estandar y sin mayor decoracién en las entradas, deja los materiales de construccion a la
vista en fachada como el ladrillo lo que disminuye los costos de construccion y de

mantenimiento, logrando obtener mejor rentabilidad.

- ICC LIMITADA

Empresa colombiana con cuarenta afios de experiencia, dedicada a la construccién
de viviendas multifamiliares en estratos tres, en lotes donde se encuentran casas
unifamiliares, realiza demolicion y construye todo el proyecto desde cero. Se caracteriza

por los disefios tener estandar en todas sus edificaciones, precios accesibles a la poblacion
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promedio con acabados finales de baja calidad. En la figura 15 se pueden observar dos de

las construcciones de la empresa.

Figura 15

Proyectos construidos ICC Limitada.

Nota. En la figura se muestran dos de los proyectos realizados por la constructora ICC Limitada.
Tomado de proyectos realizados, por ICC Limitada, 2020, https://bit.ly/3fEVjY2.

Esta empresa es competencia directa puesto que construye en estratos tres con un
modelo de negocio similar al de Arquihogar S.A.S., aunque como se puede observar en
sus proyectos los disefios arquitectdénicos son cuadriculados con poca innovacion y sin el

enfoque sostenible.

- Construcciones informales realizadas por maestros de obra

Las construcciones realizadas por personal independiente impactan en modelo de
negocio, porque los costos de construccidn son inferiores, al utilizar material de baja
calidad, personal emperico y sin la licencia requerida para garantizar la seguridad de las

viviendas, y aunque no se pueden considerar competencia directa es importante analizar
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su modelo de negocio para vender los beneficios que brinda construir con toda la
normatividad legal con Arquihogar S.A.S. ,garantizando el cumplimiento de las normas de
sismo resistencia, distribuidas comodamente para los hogares y que estéticamente sean
agradables para el entorno a nivel de barrio. En la figura 16 se pueden observar dos

construcciones informales realizadas por maestros de obra.

Figura 16

Construcciones informales por maestros de obra.

Nota. En la figura se muestran dos construcciones informales realizadas por maestro de obra.
Fuente. Elaboracion propia.

En la figura se encuentran dos viviendas, la primera casa esquinera donde se
observa dentro del circulo rojo la adecuacion de dos tubos para el desague de las canales,

tema que deberia ir conectado a los desagies del inmueble y no de esta forma.
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Adicionalmente en la casa siguiente se puede observar la construccién del muro con

bloques que no se encuentran alineados, lo que puede resultar en el colapso del mismo.

4.2. Resultados
* Resultados del andlisis de la competencia.

Considerando todas las variables analizadas en la competencia, se puede concluir
gue las actuales empresas estan realizando construcciones sin diferenciacion, con disefios
arquitecténicos simples, convencionales y sin diferencial alguno en cuanto a su estética y
distribucion de espacios, adicionalmente ninguna cuenta con enfoque sostenible, donde
se preocupen por la utilizacién de materiales amigables con el medio ambiente, donde en
sus disefios se preocupen por el aprovechamiento de la luz natural, la ventilacién para
reducir el consumo de servicios publicos, ayudando no solo al habitante del inmueble si no

a la naturaleza.

Ninguna empresa competidora se encarga de vender el proyecto con los inmuebles
ya arrendados, un valor agregado que tiene Arquihogar S.A.S., puesto que entrega un
negocio rentable desde el primer momento, y aungque algunas se dedican a los servicios

inmobiliarios, no tienen la sensibilizacion asi la parte comercial.

En cuanto a precios, podemos decir que la que se encuentran enfocada en estrato
3, tiene precios accesibles, pero no cuenta con los beneficios de los proyectos ofrecidos
por Arquihogar S.A.S., ya que los materiales utilizados, los acabados son de baja calidad,
mientras que los precios que maneja Arquihogar son competitivos para obtener ventaja
con materiales de alta calidad a precios accesibles, adicional los disefios arquitectonicos

tienen en consideracion aspectos estéticos y funcionales que bridan mayor confort y



« sean ARQUIHOGAR S.A.S. 76

e e e e universidad
.o

visualmente son elegantes, armoniosos con el medio ambiente. Al ser empresas con varios
afios de experiencia pueden representar una amenazada considerable, ya que las
personas se guiaran por los proyectos construidos, por este motivo es importante tener
una buena estrategia de marketing que permita destacar todos los beneficios, que denote
el profesionalismo, la seriedad y responsabilidad de la construccion del proyecto. Adicional
a esto todas las empresas analizadas no remodelan las actuales construcciones,
considerando estudios estructuradas, si no que realizan demolicion y luego construccion,
esto hace que los costos aumenten, Arquihogar S.A.S. analiza la vivienda que se va a
desarrollar con estudios a profundidad sobre la estructura, la conversibn a sismo
resistencia y la sensibilidad a los disefios con distribuciones optimas que permitan calidad
de vida para los arrendatarios. A pesar de que existen muchas empresas constructoras
aquellas de renombre no estan interesadas en el tipo de mercado objetivo deseado, puesto
gue ellas desean proyectos de grandes dimensiones. En la figura 17 se presenta el perfil

estratégico de Arquihogar S.A.S.

Figura 17

Perfil estratégico Arquihogar S.A.S.
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Precio Disefio estético Calidad de las Construcciones Servicios Capacitacion
construcciones sostenibles inmobiliarios administracion
inmobiliaria

Fuente. Elaboracion propia.

» Resultados de la medicién del comportamiento del consumidor.

Luego de aplicada las encuestas de forma virtual a la muestra de poblacion

calculada, se obtuvieron los siguientes resultados:

Encuesta arrendatarios

En la figura 18 se graficé los resultados de la pregunta nimero 1 sobre la edad de

las personas cabeza de hogar.
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Figura 18

Resultados Pregunta 1 Encuesta Arrendatarios.
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Entre 18 a 25 afios Entre 26 a 35 afios Entre 36 a 45 afios Mayor de 45 afios

Fuente. Elaboracion propia.
Se puede evidenciar que la mayor cantidad de los hogares tiene personas cabezas
de hogar entre 26 y 35 afios, representando el 38% de los encuestados; confirmando que

los arrendatarios son poblacion joven y en edad productiva.

En la figura 19 se grafico los resultados de la pregunta 2 sobre la cantidad de

personas que componen el hogar que vive en arriendo.
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Figura 19

Resultados Pregunta 2 Encuesta Arrendatarios.

Mds de 4
personas, 12%

Entre1y2

Entre3y 4
personas, 53%

personas, 35%

Fuente. Elaboracion propia.
Como se puede observar mas de la mitad de los hogares esta conformado por

maximo dos personas, siendo este un indicador importante para el tamafio que tendran los

apartamentos a construir.

En la figura 20 se grafico los resultados de la pregunta 3 sobre el rango de ingresos

de los hogares.

Figura 20

Resultados Pregunta 3 Encuesta Arrendatarios.

Mas de 3
. _\
szj\lzfmos EntreOy1
mlanos, / salario
21% minimo,
37%

Fuente. Elaboracion propia.
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Se puede evidenciar que el 42% de los hogares tiene ingresos entre 2 y tres salarios

minimos, contando con la capacidad de pago del arriendo de los apartamentos a construir.

En lafigura 21 se grafico los resultados de la pregunta 4 sobre el tipo de vinculacion

laboral que tiene la persona cabeza de hogar.

Figura 21

Resultados Pregunta 4 Encuesta Arrendatarios.

Desempleado

Trabajador independiente _ 100
.
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|
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Fuente. Elaboracion propia.

De los encuestados 237 hogares tienen personas cabeza de hogar con empleo a
tiempo completo, representando el 62% lo que confirma que pueden realizar contratos de

arrendamiento sin mayor dificultad.

En la figura 22 se graficd los resultados de la pregunta 5 sobre el aspecto que

consideran los hogares es mas importante a la hora de conseguir vivienda.
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Figura 22

Resultados Pregunta 5 Encuesta Arrendatarios.
450
400 133
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Estética lluminacion... Seguridad

Fuente. Elaboracion propia.

Segun los encuestados el aspecto mas relevante a la hora de elegir donde vivir es
la seguridad que se relaciona con la parte fisica en la proteccion de bienes muebles y la
constructiva como el tema de la sismo resistencia y en segundo lugar la distribucién de los

espacios que les permite vivir comodamente.

En la figura 23 se grafico los resultados de la pregunta 6 sobre la cantidad de

habitaciones que buscan los hogares.
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Figura 23
Resultados pregunta 6 Encuesta Arrendatarios.
Mas de 4
habitaciones

, 10%
Entre3y 4 Entre 1y 2

habitaciones habitaciones, ...
, 35%

Fuente. Elaboracién propia.

Se evidencia que se requiere mayor cantidad de vivienda con maximo dos
habitaciones, lo que es concordante con la cantidad de personas por hogar y concretando

gue se requieren inmuebles pequefos los que se necesitan, con mejor distribucion de

espacios.

En la figura 24 se graficé los resultados de la pregunta 7 sobre el tipo de contrato

de arrendamiento que actualmente tienen los hogares encuestados.

Figura 24

Resultados Pregunta 7 Encuesta Arrendatarios.

De palabra
con el
propietari nel
32%

Por medio de
una
inmobiliaria,

1% 00000 N

Fuente. Elaboracién propia.
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Se puede observar que el 32% de los encuestados tiene contrato de palabra o
informal con el propietario, lo que puede representar un alto riesgo para quien vive de estas
rentas, por falta de pago, dificultades a la hora de requerir un desalojo y falta de garantias

para las dos partes en cuento a seguridad del inmueble.

En la figura 25 se grafico los resultados de la pregunta 8 sobre si le gustaria vivir

en una vivienda construida con materiales amigables con el medio ambiente.

Figura 25

Resultados Pregunta 8 Encuesta Arrendatarios.

Preferiria la de materiales amigables con el medio

0,
ambiente 3%
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Fuente. Elaboracion propia.

El 43% de los encuestados preferiria este tipo de vivienda, lo que significa que se
requiere realizar trabajo de sensibilizacién con la poblacion para que exista preferencia en
las construcciones sostenibles, evidencien sus beneficios en cuanto a la seguridad, calidad

de vida y el cuidado del medio ambiente.
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En la figura 26 se graficé los resultados de la pregunta 9 sobre si el hogar estaria
dispuesto a pagar un mayor valor por el arriendo, si se garantiza que la vivienda no se

afectara en caso de un temblor.

Figura 26

Resultados Pregunta 9 Encuesta Arrendatarios.

Fuente. Elaboracién propia.

Se evidencia que existe casi una igual entra las personas que estarian dispuesta y
las que no a pagar mas por el arrendamiento, por lo que se deben realizar estrategias para
gue los valores de la renta estén dentro del promedio que se paga actualmente y los

hogares no se vean en la necesidad de buscar otro inmueble.

En la figura 27 se graficé los resultados de la pregunta 10 sobre si apoyaria a una

empresa colombiana aun si no cuenta con gran reconocimiento de marca.
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Figura 27

Resultados Pregunta 10 Encuesta Arrendatarios.

Fuente. Elaboracion propia.

De los hogares encuestados 280 mencionan que apoyaria a la empresa
colombiana, lo que hace un llamado a responder con responsabilidad el voto de confianza
gue depositan los hogares en los nuevos emprendimientos, trabajando muy fuerte en
superar las expectativas de estos clientes, soportados fuertemente en los valores

corporativos y en la maxima calidad.

Se puede concluir que el modelo de negocio es viable para el tipo de cliente 1,
puesto que existe demanda de los servicios de arrendamiento entre poblacién joven, con
capacidad de pago, que requiere viviendas seguras con buena distribucién y que se
adapten al tamafio de sus integrantes, respaldados por transacciones seguras con

contratos que permitan tener todas las garantias de seguridad y confianza.



ee oo
LN

- sean ARQUIHOGAR S.A.S. 86

® e e e e universidad
.o

Encuesta Inversores
En la figura 28 se graficd los resultados de la pregunta 1 sobre la edad de los

inversores.

Figura 28

Resultados Pregunta 1 Encuesta Inversores.

29%

Mayor de 45 afos

Entre 36 a 45 afios 47%

Entre 26 a 35 afios 17%

Entre 18 a 25 afios 7%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Fuente. Elaboracién propia.

Se puede evidenciar que la mayoria de los inversores se encuentran entre 36 y 45
afios representando el 47% de los encuestados, edad donde se cuenta con la capacidad

financiera, con la necesidad de inversion con riesgo bajo.

En la figura 29 se grafico los resultados de la pregunta 2 sobre el ingreso mensual

gue reciben los inversores.
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Figura 29

Resultados Pregunta 2 Encuesta Inversores.
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Fuente. Elaboracién propia.

El 51% de los encuestados recibe mas de cinco salarios minimos lo que demuestra
gque existe un gran potencial de personas con los ingresos suficientes para acceder a un
crédito hipotecario y pueden tener los ahorros de la cuota inicial para ser posibles

inversores del proyecto.

En la figura 30 se graficé los resultados de la repuesta 3 sobre el tipo de vinculacion

laboral que tienen los inversores.
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Figura 30

Resultados Pregunta 3 Encuesta Inversores.

"  Empleado a
tiempo parcial, 1%

Fuente. Elaboracién propia.
El 46% de los encuestados respondié ser empleado a tiempo completo, los cuales

sumados al 32% de pensionados, denota que tienen ingresos estables que permiten ser

potenciales clientes del proyecto a desarrollar.

En la figura 31 se grafico los resultados de la pregunta 4 sobre que tipo de riesgo

le gusta asumir en las inversiones que realizan.
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Figura 31

Resultados Pregunta 4 Encuesta Inversores.

De alto riesgo,
10%
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90%

Fuente. Elaboracién propia.

Tan solo el 10% de los inversores menciona asumir riesgos altos en las inversiones
gue realizan, por lo que el modelo de negocio planteado tiene gran potencial porque es
una inversion segura con un porcentaje de riesgo casi nulo y con rentabilidad desde el
primer momento.

En la figura 32 se grafico los resultados de la pregunta 5 sobre la forma en que
realizan sus ahorros.

Figura 32

Resultados Pregunta 5 Encuesta Inversores.
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Fuente. Elaboracién propia.
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Se puede observar que el 29% de los encuestados prefiere el ahorro en casa, sobre
las deméas formas de ahorro, tema que puede ser considerado positivo puesto que
venderles una idea de negocio rentable como la compra de un inmueble con renta fija
desde que se adquiere, puede representar una buena forma de invertir ese dinero que

ahorran.

En la figura 33 se grafico los resultados de la pregunta 6 sobre si le gustaria invertir
en un modelo de negocio que le de mejor rentabilidad al modelo de inversién que

actualmente utilizan.

Figura 33

Resultados Pregunta 6 Encuesta Inversores.

NO, 5%

Fuente. Elaboracién propia.

Como es evidente las personas tienen inclinacion a recibir mejores beneficios en
sus inversiones, siendo de gran importancia para este punto un buen desempefio

comercial a la hora de vender la idea de negocio.

En la figura 34 se grafico los resultados de la pregunta 7 sobre ha participado

anteriormente en el modelo de negocio de renta de inmuebles.
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Figura 34

Resultados Pregunta 7 Encuesta Inversores.

Si, 18%

No, 82.00%

Fuente. Elaboracion propia.

El 82% de los encuestados no ha participado en el modelo de negocio de renta de
inmuebles, existiendo una oportunidad para que conozcan la rentabilidad que supone
invertir en este modelo y con el beneficio de capacitarse para realizar una administracion

correcta.

En la figura 35 se grafico los resultados de la pregunta 8 sobre le gustaria recibir

ingresos adicionales al salario. No era de esperarse el 100% contesto6 afirmativamente.
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Figura 35

Resultados Pregunta 8 Encuesta Inversores.

No, O

Fuente. Elaboracién propia.

En la figura 36 se grafico los resultados de la pregunta 9 sobre si tienen

conocimientos sobre el negocio de administracion de inmuebles.

Figura 36

Resultados Pregunta 9 Encuesta Inversores.

Fuente. Elaboracién propia.

El 15% menciona tener conocimientos sobre la administracion de los inmuebles,

siendo de vital importancia manejar un esquema estructurado de capacitacion para que
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puedan adquirir todo el conocimiento necesario para la rentabilidad del negocio se

mantenga a lo largo del tiempo.

En la figura 37 se graficé los resultados de la pregunta 10 sobre si apoyaria a una

empresa colombiana, aun si no tiene todo el reconocimiento de una gran marca.

Figura 37

Resultados Pregunta 10 Encuesta Inversores.

NO, 38%

Fuente. Elaboracién propia.

El 62% de los encuestados respondié que si apoyaria a la empresa colombiana y
en comparacion con la encuesta de arrendatarios este indice disminuyd, siendo necesario
establecer estrategias que lleven a los inversores a confiar en la constructora como la
comunicacion constante, demostracién de experiencia, seguimiento de valores y sobre

todo la transparencia y seriedad del negocio.

Se puede concluir que existe un potencial de inversores con 0s ingresos y la
capacidad para ser parte del modelo de negocio, que tienen necesidad de inversion con
bajo riesgo, tema que abre la oportunidad de mostrar los beneficios de invertir en vivienda
con renta fija obteniendo rentabilidad mas alta, que la ofrecida en los mercados de

inversion financieros. Es importante destacar que se requieren planes estructurados de
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venta que lleven a los inversores a ver la oportunidad de negocio y quieran invertir sus
ahorros en proyectos sostenibles, demostrando los beneficios para el impulso de la

economia colombiana y que les permitan obtener rentas seguras.

Se concluye que existe la necesidad de una empresa de construccién con enfoque
sostenible en sus dos tipos de cliente objetivo, que se requiere fuerte trabajo de marketing

y de sensibilizacion de los procesos sostenibles.

» Participacion del mercado.

Se estima que Arquihogar S.A.S. brinde viviendas para arriendo a seis hogares por
edificio y pueda llegar a uno 0 maximo tres inversionistas por proyecto que se unan de

forma juridica, para que pueden acceder a la inversion de manera segura.

o Descripcion de la estrategia de generacion de ingresos para su proyecto.

La estrategia que se seguirA para la generacion de ingresos sera la
comercializacion del proyecto con fuerte énfasis en los beneficios medio ambientales, de
ahorros en servicios publicos, de administracién inmobiliaria, Una inversién que vende un
negocio en marcha, sin pérdida de tiempo para recibir utilidades, donde desde el primer
dia se estd ganando, sin elevados riesgos como una inversion poco segura con empresas

ficticias o inversiones que tienen altos niveles de riesgo.

Para Arquihogar S.A.S. es vital ofrecer una experiencia a los diferentes tipos de
clientes, con tratos basados en valores como respeto, responsabilidad, seriedad,
honestidad y calidez, que lleven a realizar negociaciones seguras y confiables, la
comunicacion frecuente en cuanto a los avances de obras, los disefios a utilizar, los

materiales, los acabados y todo lo relacionado con el proyecto es clave.
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Es importante buscar que los disefios tengan un atractivo interesante para que la
empresa pueda tener mayor participacion del mercado, con campafias por medio de redes
sociales que lleguen a la poblacién objetivo, donde se muestren los beneficios de la
adecuada distribucion, a través de videos de fuerte impacto, que se note el
profesionalismo, la calidad de los materiales, la forma de aprovechamiento de los recursos,
los procesos amigables con el medio ambiente, la sostenibilidad de las construcciones, los

beneficios de la sismo resistencia.

= Conclusiones sobre oportunidades y riesgos del mercado.

Se evidencia que existen bastantes oportunidades de construccién de viviendas
por el aumento de la poblacion en la ciudad, lo que con lleva al déficit habitacional, adicional
a esto se evidencio que a pesar de que los ingresos de los hogares se han visto afectados
por la pandemia las personas estan requiriendo viviendas mas comodas y realizar
inversiones seguras que les generen rentas fijas, para tiempos donde la estabilidad del

empleo se puede ver afectada.

Existen riesgos de no cumplir con los tiempos estipulados en el proceso de
construccion por las restricciones de movilidad, se trabajard con estrictos procesos
operativos que garanticen la continuidad de las actividades, siguiendo los protocolos de
bioseguridad y con fuerte control administrativo, para que facilmente los trabajadores se
puedan desplazar y con auxilios para movilidad segura, ayuda en el mantenimiento de
bicicletas, rodamiento entre otros. Se requiere crear un plan de marketing que permita a
las personas evidenciar los beneficios, con fuerte apoyo del area de ventas, para lograr

concientizar a los inversores y arrendatarios de todos los beneficios.
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5.Estrategia y plan de introduccion de

mercado

» Objetivos mercadolégicos.

- Vender el proyecto dentro de los 24 meses estimados para la construccion.

- Lograr arrendar los apartamentos construidos en un tiempo maximo de 30 dias
luego de finalizada la obra.

- Obtener una base de datos de confiable de minimo 100 personas que sean futuros
clientes para el modelo de negocio, durante la ejecucion de la obra.

- Captar mas de mil seguidos en redes sociales para el reconocimiento de marca.

- Alcanzar el retorno de la inversion maximo tres meses después de arrendados los
inmuebles.

= La estrategia de mercadeo.

La estrategia que se seguira es la diferenciacion con respecto a la competencia,
desarrollando proyectos constructivos que ofrecen mejores beneficios para los clientes,
como construcciones sismorresistentes y sostenibles, disefios estéticos, atractivos y
funcionales, buscando la comodidad de los hogares, con aprovechamiento de la luz natural
y con la utilizacion de materiales eco-amigables, un negocio que recibe renta desde el
primer dia, con el valor agregado para los inversionistas de capacitarse para una

administracion exitosa del negocio.
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Proyectos que conecten con las necesidades reales del cliente, siempre con la
méaxima entrega en el servicio, haciendo seguimiento a la calidad y soportados en fuertes

valores corporativos, sensible a sus necesidades para que se identifiquen con la marca.

= Estrategias de producto y servicio.

Siguiendo los lineamientos de la estrategia de diferenciacion, las construcciones
contaran con disefios arquitectonicos modernos, estéticos y atractivos que embelleceran
el sector, cumpliendo las normas de sismo resistencia, utilizando materiales de calidad y
procesos de construccién sostenible, creando espacios cémodos para los hogares
mejorando su calidad de vida, con viviendas amplias, agradables, seguras y amigables con
el medio ambiente, en la figura 38 se puede observar el render interior de un modelo de

apartamento que tendra el primer proyecto a realizar.

Figura 38

Render distribucién de apartamentos.

Nota. Se muestra que la distribuciéon de los apartamentos cuenta con amplio espacio de sala-
comedor y habitaciones. Fuente. Imagen ilustrativa TSRafael Constructora Colpatria
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Construcciones que tendran garantia de seis afios sobre la edificacién y de un afio
sobre los acabados, diferenciadores con los que no cuenta la competencia, ya que las
constructoras brindan tan solo cinco afios por la edificaciéon y ninguno sobre los acabados,
sin considerar que las construcciones realizadas por maestros de obra no dan garantia

alguna.

Los beneficios de la construccion se acompafian de la excelencia en el servicio al
cliente, que comprende, orienta y resuelve todas las inquietudes, siguiendo actividades
transparentes, con procesos eficientes, realizados por profesionales que garanticen
rentabilidad del negocio. Es por esto que es un producto unico de inversion, donde se crea
vinculo con el cliente interesado desde el primer contacto, demostrando que Arquihogar

S.A.S. es la solucién méas conveniente a las necesidades de inversion y vivienda segura.

» Estrategias de distribucion.

Se utilizard el canal directo para llegar al cliente inversor sin necesidad de
intermediarios de venta, por medio de un representante comercial de Arquihogar S.A.S,

guien realizard asesoria personalizada con cada cliente interesado en conocer el proyecto.

Debido a la contingencia por la pandemia se puede programar de dos formas la
cita con el cliente, la primera de manera virtual, contando con ayudas visuales que
permitirAn mostrar el proyecto a construir en 3D, recorridos con realidad virtual 360°,
describiendo detalladamente los disefos y espacios, exponiendo las ventajas con las que
cuenta la construccion sostenible, los procesos que se siguen, la licencia de construccién

obtenida y el cumplimiento de la normatividad de construcciones sismorresistentes,

La segunda de manera presencial, en las oficinas de la empresa, donde se recibira

al cliente siguiendo los estrictos protocolos de bioseguridad y realizando la reuniéon con
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distanciamiento social, donde se entregara kit de presentacion del proyecto que contiene
carpeta de la empresa, imagenes de la construccion, simulacién de inversion, tapabocas,
esfero y libreta de notas con la marca, igualmente se explicard con apoyo visual los
beneficios de la inversién. La atencion siempre seguira los valores corporativos, como el
respeto, la cordialidad y la confiabilidad, resolviendo cada inquietud planteada de manera

clara y oportuna.

= Estrategias de precio.

Considerando que las construcciones a realizar son superiores a la competencia
en cuanto a estética, seguridad y comodidad, utilizando materiales de calidad y procesos
sostenibles, el servicio de renta de los apartamentos tendra precios competitivos, ya que
se encontrara dentro del promedio mensual que se paga por un inmueble que no cumple
con ninguna de las caracteristicas ofrecidas por Arquihogar, con el fin de llegar a los
hogares que priorizan la distribucién, la seguridad y el confort. Un apartamento de dos
habitaciones, dos bafios, cocina integral, sala-comedor, tendrd un precio de arrendamiento

de novecientos mil pesos ($900.000), valor promedio de arriendo del sector.

En cuanto al precio de venta del inmueble construido se ofrecera un descuento del
5% si la compra se realiza en la etapa de construccién. Precio del inmueble que sera de
igual forma competitivo frente a la inversion realizada en otros proyectos, puesto que se
garantiza la seguridad, seriedad y confiabilidad en todas las actividades realizadas y con

rentabilidad desde el inicio.

= Estrategias de comunicacién y promocion.

El logo es una de las formas de recordacion de marca y representa a la empresa
en cada contacto que se tiene con los clientes, busca crear diferenciacion con la

competencia, que sea parte de la identidad profesional de la empresa, que sus colores
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sean facilmente recordados y asociados con la constructora sostenible, que genere

sensaciones de efectividad y transparencia.

Se mantendrd una imagen corporativa moderna y atractiva, donde el color
predominante del logo sera el azul que implicitamente denota calidez, confianza y
seriedad, asi como el verde que hace referencia al enfoque sostenible de sus proyectos,
con representacion grafica del objetivo de evolucionar de viviendas tipo casa a
edificaciones multifamiliares sostenibles, que ayuden al mejoramiento de la calidad de los
hogares y apoyen a los propietarios con ingresos seguros y rentables. En la imagen 39 se

encuentra el logo disefiado para Arquihogar S.A.S.

Figura 39

Logo Arquihogar S.A.S.

ARQUIHOGAR S.A.S.

Fuente. Elaboracion propia.
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Este estdndar de colores se mantendra en todas las campafias publicitarias,
oficinas, dotacion corporativa, documentacién oficial y demés aspectos para la

comunicacion externa e interna.

La comunicacién sera prioridad en cada etapa del proyecto, desde la constitucion
de la empresa se crearan las redes sociales en plataformas como Facebook que sera un
canal abierto para resolver dudas sobre el proyecto, construcciébn sostenible y
arrendamiento seguro de inmuebles. Instagram que creara cercania con el cliente gracias
a que se subiran videos de nuestros profesionales hablando sobre temas de interés en las
viviendas, Twitter donde se compartiran noticias del avance del proyecto y videos de la
construccion. Las lineas de WhatsApp seran otro canal de comunicacion directa con el
cliente, que guardan igualmente tiempo de respuesta oportunos, con trato agradable,

cercano, sincero y eficaz.

En las redes sociales se compartira informacién sobre las construcciones
sostenibles y sus beneficios, las edificaciones sismorresistentes con videos que impacten
sobre la importancia de construir bajo estas normas y lo vital que es para los hogares
habitar en viviendas seguras. De igual forma se creara contenido audiovisual que presente
los objetivos de la empresa y como estos aportan al mejoramiento de la calidad de vida,
cdmo se puede realizar una inversion segura con Arquihogar S.A.S. y como pueden rentar

un apartamento con un contrato seguro que les brinde garantias.

La campafa inicial se centrara en la publicidad visual con especial atencién a las
redes sociales y desde el proyecto con la instalacion de valla, que contara con la imagen
de los renders de fachada vy distribucion de apartamento modelo, para que sea atractivo a
guien transite por el area y donde se invite a consultar las redes sociales y pagina web

para mayor informacion.
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Instagram tendré en su feed como destacado un video de rapida reproduccién que
mostrara a manera de simulacién como se realiza el cambio de viviendas unifamiliares tipo
casa a edificaciones multifamiliares, desde la realizacién de estudios estructurales a la
casa hasta las familias disfrutando en su nuevo apartamento, esto invitara a una gran
poblacién a interesarse por reproducirlo y compartirlo, con el fin de atraer a clientes con
genuino potencial de compra, se conectara con la pagina web corporativa donde en detalle
se encontrara la descripcion del proyecto, su forma de inversion y el modelo de negocio

con rentabilidad.

Los videos que se subiran al IGTV!® mostrardn nuestros profesionales
comunicando los beneficios del modelo de negocio, creando cercania con el cliente al ver
rostros alegres, comprometidos y con habilidades de comunicacién, describiendo las
caracteristicas diferenciadoras del proyecto a construir, los beneficios de la inversion y se
presentaran los célculos de inversion de forma atractiva para los clientes, con simulaciones
en tiempo real para que comprendan como sera la inversion, el tiempo de retorno y como

se generaran.

La inversidon sera fuerte en contenido digital, ya que los esfuerzos presenciales
seran considerados de menor impacto por la pandemia. El contenido tendra videos de
sensibilizacién sobre la importancia de contar con viviendas comodas en estos momentos
donde se est4d mas tiempo dentro de casa, con la confiabilidad de tener contratos de
arrendamiento seguros, mostrando los beneficios de las construcciones sostenibles y

centralizados en la importancia de la seguridad en cuanto sismo resistencia; la importancia

10|GTV: aplicacidn de video disponible en Instagram.
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gue toma tener luz y ventilacién natural en los apartamentos, asi mismo se destacara los

beneficios de tener inversiones seguras.

La pagina web, tendr4 menus de facil navegacion, con seccion de nosotros donde
encontraran la mision y vision de la empresa, seccion de servicios con la descripcion
detallada, tendra un blog que permitira crear un vinculo con el cliente, con articulos de
interés sobre como ahorrar en servicios publicos, como lograr mejores negociaciones entre
propietarios y arrendatarios, entre otros temas de interés general, se utilizaran render en
3D que muestren la distribucion adecuada de los espacios, se explicard como se
aprovecha la luz natural, cuales materiales se utilizaran, como se realizan los procesos, se
utilizaran videos animados para explicar como las familias pueden vivir felices en estos
espacios y como los proyectos impactan en el sector, dando vida al barrio y ayudando a
gue sea cada dia un espacio mas agradable para vivir. Los canales de comunicacion se
dejaran visibles en cada menud como los numeros de celular, WhatsApp, teléfono fijo,
correo electrénico, la direccion de la oficina, para dar soporte inmediato a cada cliente.
Apoyando la generaciéon de empleo, se dejard un menu de trabaje con nosotros, que invita

a enviar la hoja de vida para los cargos que se tienen disponibles.

= Estrategia de fuerza de ventas.

Para llegar a la poblacion que especificamente esta requiriendo los servicios que
se ofrecen, se utilizard Google Ads'! donde Arquihogar registrard en las primeras
posiciones cuando las personas busquen temas relacionados con la inversion de dinero,

construccion de viviendas, asi como arrendamiento de inmuebles.

11 Google Ads: plataforma de publicidad en linea, desarrollada por Google.
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Se pagara publicidad de Instagram para que los perfiles deseados, como personas
gue estén buscando apartamento en renta en paginas web, les llegue la publicidad de
nuestros apartamentos, imagenes que destaquen las caracteristicas de la construccion y
los beneficios que ofrece Arquihogar S.A.S., de igual forma las personas que estén
interesadas en oportunidades de inversion, les llegue publicidad sobre el modelo de
negocio y las bondades de obtener rentabilidad desde el primer dia, con un sencillo video

explicativo.

La valla atraera a los clientes interesados que habitan o transitan en el sector, se
publicaran los inmuebles en la pagina web de la compafiia y en las principales paginas
gratuitas de renta de inmuebles como Fincaraz, Metrocuadrado, Olx y Properati, con la

descripcion del proyecto y los beneficios con los que cuenta.

El representante comercial de Arquihogar S.A.S. sera experto en inversiones y
renta, con las habilidades para orientar correctamente a los clientes interesados en el
proyecto, dando a conocer los beneficios que ofrece la compaiiia. Llevara registro en base
de datos de las personas interesadas con la debida autorizacion de la utilizacién de sus
datos, y hard seguimiento a cada cliente, semanalmente presentara a la gerencia los
resultados de su gestion comercial y se llevaran indicadores de efectividad para revisar las
estrategias utilizadas, evaluando cuales han sido efectivas, cuales se deben cambiar,

modificar o mejorar para cumplir con los objetivos propuestos.

= Presupuesto de la mezcla de mercadeo.

En la tabla 10 se describen los conceptos que se requieren para la inversion en los

temas de mercado.
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Tabla 10

Presupuesto de la mezcla de mercadeo.

Concepto Costo

Disefio de publicidad (Penddn, portafolio) $ 1.400.000
Disefio pagina web $ 1.250.000
Correos electrénicos corporativos $ 50.000
Hosting y dominio pagina web $ 250.000
Disefio y edicion de videos proyecto $ 600.000
Desarrollo de contenido digital (Contenido redes sociales y pagina web) $ 7.200.000
Valla publicitaria (Soporte metdlico, pendon y permiso publicidad exterior visual) $ 1.100.000
Material P.O.P. (Esferos, tapabocas, block de notas, llaveros, dulces) $ 250.000
Kits presentacion inversion (Carpetas, documentos de presentacion) $ 400.000
Publicidad Google Ads e Instagram $ 500.000

Total Presupuesto Mercadeo $ 13.000.000

Fuente. Elaboracion propia.

Como se puede observar el requerimiento de inversion inicial sera alto, con el fin
de crear una entrada exitosa al mercado, generando gran impacto y recordacion de marca,
haciendo que las personas logren crear un vinculo entre la compafiia, se sientan
identificados y escuchados; porque construimos un futuro mejor para todos, donde
podamos disfrutar de una buena calidad de vida, con proyectos que no solo beneficien a
los accionistas de la empresa, sino a toda la sociedad, donde se piense en los
trabajadores, en las industrias que crecen indirectamente como proveedores del proyecto,
la comunidad donde se construye el proyecto, sus habitantes y los propietarios que tienen
inversiones seguras, con conocimientos para ser sostenible en el tiempo y que a largo

plazo pueden recomendar fielmente los proyectos de Arquihogar S.A.S.
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6.Aspectos técnicos
» Obijetivos produccion

Objetivo principal

Garantizar la seguridad, comodidad y sostenibilidad de las construcciones

realizadas, siguiendo procesos eficientes y amigables con el medio ambiente.

Obijetivos especificos

- Establecer procedimientos para la 6ptima realizacion de disefios, utilizacion de
materiales y practicas de construccion.

- Disefar politicas y planes de construccién ajustados a las necesidades especificas
del proyecto, como alcance, tiempo y presupuesto.

- Ejecutar procesos seguros para todos los interesados, con el manejo y control
adecuado de herramientas, materiales y residuos.

- Seguir adecuadamente lineamientos de construccién sostenible que permitan el
mejoramiento continuo de las operaciones.

- Cumplir cabalmente con la normatividad.
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» Ficha técnica del producto o servicio

En la tabla 11 se encuentra la ficha técnica del primer edificio a construir.

Tabla 11

Ficha Técnica 1° Proyecto de Vivienda.

Aspecto Descripcion
Nombre de la obra Edificio New York
Localizacién Barrio Prado Veraniego Carrera 46 No. 128B-27
Arquitecto Luis Eduardo Cadena Lizcano
Concepto uso de suelo  Vivienda multifamiliar
Area del terreno 120 m2
Area a construir 480 m?2
Sistema estructural Concreto reforzado
Materiales Cemento, acero, concreto 3000 y 3500 PSI, arena, bloque No. 5,
predominantes ladrillo, enchape, drywall, bloguelon
Tiempo estimado de
ejecucion 24 meses

Decreto 1077 de 2015 Decreto Unico Reglamentario del Sector de
Vivienda, Ciudad y Territorio

NSR10 Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente
Decreto 1285 de 2015 Lineamientos de Construccién Sostenible para
Edificaciones

Decreto 299 de 2002 Reglamenta la Unidad de Planeamiento Zonal
(UPZ) No. 19, PRADO

Edificio de apartamentos tipo residencial, destinado al uso de
vivienda multifamiliar. Cuenta con cuatro plantas de apartamentos y
parqueadero. Con la siguiente distribucién:

Planta baja - Parqueadero y apartamento Tipo A (65m2)

Planta 2 a la 4- Pisos de apartamentos Tipo B (50 m2)

Terraza

Normatividad principal

Descripcién del producto

Recogida de aguas lluvia

Aprovechamiento de iluminacién natural y uso de LED
Empleo de materiales amigables con el medio ambiente:
-Concreto de baja permeabilidad

-Pinturas base de agua, aceites de origen vegetal cuyos
residuos son biodegradables

-Fibras en papel reciclado como aislante térmico
-Ventaneria en PVC

-Rellenos de suelos con demolicién de concreto como
aprovechamiento de residuos

-Morteros de pega con adicién de concretos de demolicion
-Ventilacion natural que permita ahorros de energia

Sistemas sostenibles

Fuente. Elaboracién propia.
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En la tabla 12 se representa la ficha técnica del servicio inmobiliario a prestar.

Tabla 12

Ficha Técnica Servicio Inmobiliario.

Aspecto Descripcion
Nombre del servicio Servicio inmobiliario
Descripcion general del Se realiza renta y administracion inmobiliaria del edificio a
servicio construir, durante el periodo de venta activa del inmueble.
Cddigo CIUU 7010 Actividades Inmobiliarias

Profesionales: asesores comerciales y administradores.
_ Fisicos: planos apartamento, materiales de acabado, papeleria
Recursos Necesarios contratos, videos construccion.
Tecnologicos: computador, celular, impresora, pagina web y redes
sociales.

Nota. * Se entiende como venta activa del inmueble el periodo donde se encuentra el edificio
totalmente terminado y todos los apartamentos arrendados. Fuente. Elaboracion propia.

= Descripcion del proceso

El proceso de construccion del edificio se divide en cinco etapas, las cuales deben

seguir el orden estricto.

Etapa 1 — Factibilidad

En esta etapa se realiza la busqueda y adquisicion de la casa donde se construira
el edificio, verificando que cumpla con las condiciones para el desarrollo del proyecto
realizando el avallio comercial y se contrata a un ingeniero estructural para gue realice las
pruebas, mediciones y calculos estructurales a la vivienda seleccionada, verificando que
renovaciones estructurales se deben hacer para garantizar la seguridad, estabilidad y
sismo resistencia, asi mismo se contrata ingeniero civil para que realice el estudio de
suelos, tomando muestra del terreno y realizando las pruebas de laboratorio para
determinar que tipo de cimentacion utilizar para el peso que soportara. Garantizado lo

anterior se procede a la compra del inmueble, realizando todos los tramites en notaria.
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Etapa 2 — Disefio

Luego de obtenidos los estudios estructurales y de suelos y de tener la escritura
publica a nombre de la empresa, se procede a realizar los disefios arquitectonicos,
estructurales, hidrosanitarios, eléctricos y de gas y el plan de manejo de transito PMT,
trabajo que realizan en conjunto arquitecto, ingeniero estructural y civil. Posteriormente se
realizan los tramites para la obtencién de la licencia de construccién para ampliacion,
radicando los papeles requeridos certificado de tradicion y libertad, formulario solicitud de
licencias de construccion diligenciado, los documentos legales de Arquihogar S.A.S., el
certificado del impuesto predial del ultimo afio y el acta de vecindad, y las copias de los
estudios y disefios realizados. Luego de obtener la licencia de construccion, se procede a
radicar el PMT ante la Secretaria de Movilidad. Al tener ya las autorizaciones

correspondientes se puede continuar a la siguiente etapa.

Etapa 3 - Construccién

Luego de tener todos los permisos correspondientes, se procede con la
contratacion del oficial de obra y auxiliar, se procede a cotizar y comprar los materiales,
dotacion y elementos de bioseguridad, se adquieren las poélizas para la construccion y se
contrata el alquiler de la mezcladora de cemento. Se inicia construccion por la parte
estructural, se sigue con el tema hidrosanitario, se hacen los muros en mamposteria, se
instala el drywall, se continua con los pisos, cielorrasos, la parte eléctrica y se finaliza con
los acabados y la solicitud de contadores de servicios publicos. Durante toda la etapa se

realiza gestién adecuada de los residuos de obra.

Etapa 4 - Puesta en marcha
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Se nombra como puesta en marcha esta etapa, porque es cuando inicia el negocio
de arrendamiento de los apartamentos, un mes antes de finalizada la totalidad de la obra
se inicia este proceso publicando las imagenes del apartamento del primer piso y los
renders de los demas apartamentos en las paginas de arrendamiento gratuitas, asi como
las publicaciones en redes sociales y pagina web. Cuando los clientes interesados se
contactan, se les brinda la informacién de los requerimientos para la firma del contrato y
adquisicion de la pdliza de arrendamiento. Se envian los documentos para estudio de la
aseguradora, si es aprobado se procede a la firma del contrato y a la entrega del inmueble

con inventario correspondiente.

Etapa 5 — Venta

Se estima que aproximadamente tres meses tarde arrendar el total de los
apartamentos, luego de finalizado este proceso se publica para la venta el edificio en todas
las plataformas seleccionadas, se procede a mostrar todo el proyecto realizado, el modelo
de negocio y la proyeccion de la rentabilidad, se informa los documentos requeridos para
realizar la compra, cuando el cliente los remita se analizan para verificar que el dinero sea
licito, que no se encuentre en la lista Clinton, verificando por medio de un formulario de
conocimiento del cliente, una vez verificados los documentos, se procede a la firma de la
promesa de compraventa, se realiza la documentacion para los tramites notariales, se
realiza la escrituracion y se hacen las cesiones de los contratos de arrendamiento con sus
polizas, para realizar la entrega oficial del inmueble, con los soportes de garantia por la
construccion y se brindan los procesos de capacitacion para la administracion eficiente del

negocio.

= Necesidades y requerimientos
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Para la construccion del edificio y los servicios inmobiliarios se tienen las siguientes

necesidades y requerimientos:

a. Un inmueble apto para la construccién del edificio, es decir que se pueda reforzar
estructuralmente para cumplir las normas de sismo resistencia, asi como su suelo.

b. Materiales y herramienta de construccién de buena calidad.

c. Procedimientos para el retiro de los escombros, bioseguridad, control de calidad y
sistema de salud y seguridad en el trabajo.

d. Personal capacitado y experimentado en la construccion de edificaciones para
vivienda.

e. Aprobacion de la licencia de construccion y el PMT.

f. Elementos tecnolégicos como celulares, computadores y programas de disefio.

= Caracteristicas de la tecnologia
Para una adecuada realizacion de los disefios y la publicidad se requiere un

computador con las caracteristicas descritas en la tabla 13.

Tabla 13

Caracteristicas computador para disefios.

Aspecto Descripcion
Procesador Intel Core i7de 3 GHz 64 bits o mas
Disco duro 1Tera
Memoria RAM 16 GB
Tarjeta de gréfica 4 GB o + compatible con OpenGL versidn 3.0 6 superior

Sistema operativo Windows 10

Fuente. Elaboracién propia.
Para las actividades administrativas se requieren computadores de capacidad

inferior a la descrita para los disefios.
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Se utilizara el sistema constructivo tipo bloqueldn, por la rapidez que genera debido
a la facilidad en la instalacion, lo que permite ejecutar otras actividades al tiempo para
optimizar los tiempos de construccién, sus costos son inferiores logrando obtener mejor
rentabilidad, esta ajustado a las normas de sismo resistencia y se requieren materiales de
facil consecucion. En la figura 10 se puede apreciar el tipo bloquelén que se utilizara.

Figura 40

Imagen Bloqueldn.

Nota. Bloquelén es un tipo de material utilizado para la fabricacion de placa. Tomado de: Bloguelon,
por Ceramicas San Antonio Ltda, 2020. https://bit.ly/2DOfNA9

La iluminacion que se utilizara en los apartamentos sera tipo Led, la cual permite
un ahorro de energia considerable, su vida util es mas larga que un bombillo tradicional y
permite crear espacios interiores muy agradables. Adicionalmente es un tipo de iluminacion
gue no esta elaborada con gases siendo amigable con el medio ambiente. En la figura 41

se puede observar las lamparas tipo Led que se utilizaran.

Figura 41

Lamparas tipo Led.
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Nota. Led por sus siglas en ingles Ligth-Emiting Diode, en espafiol diodo emisor de luz. Tomado
de: Diferentes tipos de iluminacion Led y su funcion, por ARQA, 2019. https://bit.ly/2Y2kKMg

El edificio contara con un sistema de aprovechamiento de agua lluvia, el cual
permite tratar el agua. Se basa en un sistema de canales en PVC que conducen toda el
agua que cae sobra las cubiertas y la lleva a un tanque de almacenamiento plastico
reciclado que cuenta con una capacidad de 850 L, desde el tanque se filtra y luego es

utilizada para los sanitarios, limpieza de pisos y usos varios como el lavado de ropa.

Para contar con este sistema se tiene contemplada una inversién de $ 3.200.000,
costos incluidos en el valor total de materiales y mano de obra requeridos para la
construccion; los arrendatarios podran verse beneficiados con el uso eficiente del agua
generando un ahorro mensual estimado del 40% comparado con el consumo normal.

En la figura 42, se grafic6 de manera sencilla el sistema de aprovechamiento de

agua lluvia.
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Figura 42

Sistema aprovechamiento de agua lluvia.

Zona
recoleccion |——————
de agua

Sistema de
drenaje
{Interno)

Filtro y tanque de
almacenaje de
agua tratada

Nota. Todo el sistema vendra de manera interna en el edificio. Adoptado de: Render — Edificio de
Vivienda en Bogota, Colombia, por ArckoStudio [@ArckoStudio], 2015, https://bit.ly/2CEIGPo

= Materias primas y suministros

En la tabla 14 se relacionan las materias primas y los suministros requeridos para

la construccion del edificio.

Tabla 14

Materias primas y suministros.

Material Presentacién Proveedor
Cemento Empacado Argos
Acero Figurado Paz del Rio
Concreto M3 Argos
Enchape M2 Alfa

Agregados Pétreos M3

DYA Ferreter

Fuente. Elaboracion propia.

Los proveedores relacionados han sido seleccionados de acuerdo a sus precios

accesibles, tiempos de suministro, facilidades de pago y oportunidad de respuesta.
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» Plan de produccion

En el plan de produccién se describen las actividades operativas ha realizar en la
construccion del edificio dentro del horizonte de tiempo determinado, analizando los
requerimientos de recursos tantos fisicos como intelectuales para el adecuado
cumplimiento.

Tabla 15

Plan de construccion edificio.

Actividad . Tiempo de ejecucion Recursos

Refuerzo estructural 60 dias Humanos: personal de obra,
Instalacion redes hidrosanitarias 30 dias residente, supervisor, arquitecto
Realizacion de muros 30 dias € Ingeniero. civil.

_ ) ) Fisicos materiales y
Instalacion de cielos rasos 20 dias herramientas de construccion.
Instalacion de pisos 40 dias Tecnolégicos:  computadores,
Instalacion de red eléctrica 60 dias prcl)glramas de disefio y calculo,

R ., . celulares.

Realizacion e instalacion de acabados 65 dias

Fuente. Elaboracién propia.

= Procesamiento de 6rdenes y control de inventarios

Dentro de la obra se designara un espacio para el almacenaje de materiales,
herramienta y equipos de construccion, los cuales seran controlados por medio de orden
de entrada y salida manejados por el auxiliar de obra y supervisado por el arquitecto,
guienes diariamente revisaran en conjunto el almacén verificando que se encuentren los
materiales disponibles para el siguiente dia, estos se encuentren correctamente
almacenados para evitar su afectacion y que todo lo entregado se encuentre en orden y
utilizado dentro de las actividades de construccion. El auxiliar estara encargado de recibir
los materiales en su llegada verificando que estos coincidan con la factura de compra, su
estado y la calidad del mismo, realizara ubicacién correcta e inventariando en archivo xls

los mismos para el control respectivo. Los oficiales de obra al inicio de cada jornada
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solicitaran por medio de orden de salida los materiales correspondientes, firmando el

recibido y el arquitecto firmara en sefial de verificacion y aceptacion.

= Escalabilidad de operaciones

Con el fin de tener un proceso ajustado a las necesidades de la construccion y de
cumplir cabalmente con los tiempos estimados, se aplica un modelo de escalabilidad que
permita la rapida autorizacion de imprevistos en caso de presentarse donde el oficial de
obra informara al arquitecto en el mismo momento de evidenciar el imprevisto para que
este autorice. Para los temas de calidad, cada funcionario realizard autocontrol y esta sera

supervisada diariamente por el arquitecto.

El cumplimiento de los sistemas de seguridad y salud en el trabajo, calidad y
bioseguridad seran controlados por el arquitecto, en caso de que algun oficial o auxiliar

requieran algun elemento informaran al arquitecto para su suministro.

= Capacidad de produccién

Con el equipo de trabajo que se tiene contemplado, se tiene una capacidad de
produccion de un edificio dentro de los ocho meses posteriores a la obtencion de la licencia

y permisos requeridos, asi como de la adquisicién de materiales y herramientas.

= Modelo de gestién integral del proceso productivo
El modelo de gestion integral del proceso productivo tiene un enfoque basado en

procesos, interrelacionados como se puede observar en el anexo C.

Las actividades del proceso productivo como la planeacién del proyecto, la

ejecucion, gestion, control y cierre de obra, la evaluacion de la satisfaccion del cliente se
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realizan de acuerdo a los lineamientos dados por procesos estratégicos siguiendo los
sistemas de gestion necesarios para garantizar la satisfaccion del cliente, los que permite
la realizacién eficiente, mejora la toma de decisiones, minimiza los riesgos, se controlan
mejor los imprevistos, y estas actividades se soportan con los procesos de apoyo de las
operaciones como las compras, la gestion del talento humano, las actividades

administrativas y la tecnologia.

» Politica de aseguramiento de la calidad y estrategia de control de calidad sobre el

producto o servicio

Arquihogar S.A.S. esta comprometida con la calidad de todas las actividades
realizadas para garantizar la satisfaccion del cliente, siguiendo la norma 1SO 9001:2015,
estricto cumpliendo los requisitos legales, técnicos, de sismo resistencia y protocolos de
bioseguridad, parametros de salud y seguridad en el trabajo, asi como sistema de gestidn
ambiental, y se compromete a mejorar continuamente la eficacia de sus procesos, para

brindar excelencia en el servicio, buscando innovar y superar las expectativas del cliente.

La estrategia de control de calidad inicia con el autocontrol de las actividades
realizadas por cada funcionario, posteriormente se supervisa que se cumplan los procesos
estipulados y que se sigan los lineamientos del sistema de gestién, se realizara constante
seguimiento a cada actividad en obra, se estableceran indicadores de gestion que permitan
evaluar el rendimiento y cumplimiento de las metas establecidas, en reunion semanal se
realizara revisiébn y se ajustaran las actividades estableciendo acciones preventivas,

correctivas y de mejora que se requieran.

= Procesos de investigacion y desarrollo

Para cumplir con la innovaciébn prometida en la politica de calidad, las

construcciones sostenibles a realizar requieren de una investigacion profunda en
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materiales, procesos, sistemas constructivos y control de residuos, para la utilizacion de
materiales competentes y amigables con el medio ambiente, proveniente de proveedores
gue constantemente estén realizando estudio de resistencia, durabilidad y calidad y que
brinden capacitaciones para conocer su correcta utilizacién y como se de deben orientar
los procesos para hacerlos cada vez mas eficientes. La capacitacion constante en los
modelos de construccion, nuevas metodologias, es parte fundamental para el constante
desarrollo del personal, por lo que se seguird un modelo de formacion a cada personal,
gue permita conocer estas tematicas, aplicarlas correctamente y aportar conceptos de
mejora a cada actividad realizada. Esto permitira a la empresa ser mas competitiva, lo que

permitira ganar reconocimiento en el mercado constructor.

= Plan de compras

El plan de compras de materia prima seguira las actividades descritas a

continuacion:

1. Una vez se tengan los disefios, planos, célculos y presupuesto de la edificacion a
construir se estiman las cantidades requeridas de cada material, el tipo de

presentacion y las especificaciones técnicas para garantizar la calidad.

2. Posteriormente se solicitan las cotizaciones a los proveedores, serdn minimo tres
para realizar un comparativo que permita tener certeza clara del valor en el

mercado.

3. Revisar las cotizaciones con los comparativos en costo, tiempo de entrega,
garantia, servicio al cliente, descuentos, facilidades de pago y calidad, para

seleccionar aquellos que se ajusten mejor a las necesidades del proyecto y poder
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negociar la compra. Estas actividades serdn realizadas directamente por el

arquitecto.

4. Se procede a realizar ordenes de compra, para que los proveedores facturen y

entreguen el material directamente en la obra.

5. Los imprevistos que requieran comprar materiales, seran revisados y autorizados

por el arquitecto, siguiendo las actividades de compra.

= Costos de produccién

La produccién como tal de Arquihogar S.A.S. es la construccion de los edificios,
donde los costos directos asociados son los estudios de factibilidad, licencia de
construccion, los materiales requeridos, entre otros temas como los imprevistos y las
actividades para adecuacion y entrega de la obra finalizada. En la tabla 16 se discriminan

los rubros de produccion.

Tabla 16

Costos de construccion edificio.

Concepto Costo
Materiales de construccion $138.000.000
Sefializacion apartamentos 500.000
Servicio de aseo fino 500.000

$
$
Servicios técnicos $ 800.000
$ 6.900.000
Medidores apartamentos $ 21.500.000
Estudio estructural $ 2.500.000

$

$

$

$

$

$

Imprevistos obra

Estudio de suelos 1.500.000
Impresién de planos 300.000
Licencia de construccion 3.000.000
1.400.000
400.000
177.300.000

Pdlizas de construccion
Adecuacion previa instalacion obra
Total Costos Proyecto

Fuente. Elaboracién propia.
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Como se puede observar los materiales representan el 78% de los costos de
produccion, por lo tanto, es en este rubro donde se realizaran negociaciones con los
proveedores, para obtener mejores precios y lograr aliados estratégicos que permitan
obtener mayor rentabilidad. En el capitulo 8 aspectos financieros, se especificara con

detalle los valores.

= |nfraestructura

La infraestructura con la que contara Arquihogar S.A.S., para el inicio del primer
proyecto sera el inmueble comprado para el desarrollo, el cual se distribuird de la forma
representada en la figura 43, con el fin de realizar la obra civil lo mas organizada y

estructurada posible para evitar que se presenten contratiempos.

Figura 43

Plano de obra primer piso.

ZONA DE CAMBIO
Y BANOS
TRABAJADORES

ALMACEN DE
MATERIALES Y
HERRAMIENTA

RECEPCION DE MATERIAL
Y ZONA RETIRO DE
ESCOMBROS

ZONA DE DISPOSICION
DE ESCOMBROS

Fuente. Elaboracién propia.
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El primer piso contard con una distribuciébn que permita el facil ingreso de los
proveedores que llevaran los materiales, zona de desinfeccion de los trabajadores, zona
de cambio y bafio para su uso y el almacén donde se ubicardn los materiales y la
herramienta a utilizar. Cuando se requiera adecuar este piso, se conservara la zona de
disposicion de los escombros, pero se trasladara la zona de los trabajadores a un piso ya
adecuado previamente. Los temas administrativos requeridos se manejaran desde el
espacio arrendado de coworking, la cual tendra espacios adecuados como oficina privada,

sala de reuniones y espacios comodos de trabajo.

= Mano de obra requerida

Para la realizacién del primer edificio requiere de mano de obra calificada como
ingeniero estructural y civil donde se les contratara los estudios estructurales y de suelos,
en la realizacion de los disefios se requiere un arquitecto con apoyo del ingeniero civil, en
las actividades de construccion se necesitara un oficial y un auxiliar de obra, los cuales
deben tener experiencia superior a 5 afios y para los sistemas eléctricos, se contrataran
por prestacién de servicios a un técnico especializado durante el tiempo que se requiera,

para los temas de oficina se contara con un auxiliar administrativo.
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7.Aspectos organizacionales y legales

= Analisis estratégico

El sector de la construccidn presenta grandes desafios para las empresas por los
aspectos evidenciados en el estudio de mercado realizado, por lo que es de vital
importancia contar con una estrategia diferenciadora, que permita destacar por su grado
de innovacion, su sensibilidad a los temas ambientales y sobre todo por la forma en que
beneficiara a la comunidad bridando viviendas seguras, dignas y un modelo de negocio

rentable y estable.
=  Misién
Somos una constructora con alto sentido social que satisface las necesidades de
vivienda cédmoda, seguridad y rentable de los bogotanos, siguiendo estrictos protocolos y
procesos de bioseguridad, calidad y sostenibilidad, con personal humano profesional y

comprometido, utilizando materiales y tecnologia amigable con el medio ambiente para

crear relaciones de valor con cada cliente.
= Vision
Ser en el afio 2026 la empresa constructora lider en la transformacion de viviendas
unifamiliares a multifamiliares, siendo referencia de calidad, cumplimiento y excelencia en

las construcciones y sus servicios, buscando superar las expectativas de sus clientes,

trabajadores y socios, garantizando un desarrollo sostenible para la comunidad.

=  Analisis DOFA
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Debilidades
1. Empresa de resiente constitucion, lo que genera desconfianza en los clientes que
desean comprar. Por este motivo se seguiran las actividades de mercado para
aumentar el reconocimiento de la marca en redes sociales, pagina web y la

seriedad de la construccién donde se realizara la obra.

2. La carga operativa inicial dada al arquitecto es alta, por ajuste presupuestal en los
primeros proyectos, realizando varias actividades que por lo general realiza un
residente de obra. Para este tema se seguira un estricto cronograma de actividades

y control adecuado del tiempo, garantizando la seguridad y calidad de los trabajos.

3. La tercerizacion de los procesos de mercadeo puede generar perdida de
autonomia, en cuanto a los tiempos de publicacién, por lo que se firmara un
contrato donde se especifiquen claramente los requisitos a cumplir por parte del

proveedor y los acuerdos de servicio a seguir.

Oportunidades

1. Los lineamientos dados por el Gobierno Nacional sobre las facilidades para
adquisicion de vivienda, aprobacién de créditos y la reduccion de tasas, ayuda a
gue las personas quieran realizar estas inversiones y se facilite el proceso.

2. El enfoque sostenible que tiene el proyecto es un modelo que las sociedades estan
demandando, puesto que contribuye al cuidado y preservacién del ambiente, a
mejorar la calidad de vida y construir con la generacion de empleo en un momento
donde la economia del pais requiere de emprendedores.

3. La sociedad esta requiriendo lugares mas comodos y seguros para vivir, asi como

realizar inversiones de bajo riesgo que generen rentabilidad de forma segura y
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rapida. Con el modelo de negocio se busca satisfacer estas necesidades de la

comunidad.

Fortalezas
1. El personal profesional vinculado tiene experiencia en la construccién de proyectos
de vivienda, en la utilizacion de materiales sostenibles y en la administracion de

negocios rentables.

2. El conocimiento de la normatividad en la construccion de edificios sismo
resistentes, garantiza que se realice control adecuado de la calidad en cada

proceso y actividad desarrollada.

3. Base de proveedores que permiten obtener materiales de calidad, a tiempo y con
la garantia requerida, tema competitivo para lograr mejor rentabilidad con el

cumplimiento del alcance, tiempo y costo del proyecto.

Amenazas
1. Las constructoras consideradas competencia directa pueden ver el nicho de
mercado seleccionado como potencial y podrian copiar el modelo de negocio,
contando con la ventaja del reconocimiento de marca. Por este motivo se buscara
en la estrategia de mercado, destacar los puntos fuertes, como el enfoque
sostenible, el profesionalismo y las ventajas de invertir en un negocio en marcha

(apartamentos previamente arrendados).

2. La restricciobn de las personas a realizar inversiones altas de dinero por la
incertidumbre generada por la pandemia, esto puede hacer que las personas eviten

altos endeudamientos. Por este motivo el modelo financiero que se les presentara
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debe ser muy atractivo, nuevamente mencionar los beneficios, siempre dando a

conocer la seriedad de la empresa y los valores corporativos que se siguen.

3. La competencia por su experiencia y reconocimiento, puede acceder a un mejor
financiamiento tanto para la construccion del proyecto, como para la adquisicion de

materiales, lo que les permite pagar menores intereses y tener mejor flujo de caja.

= Estructura organizacional

La estructura organizacional que se aplicara en Arquihogar S.A.S. buscara el
cumplimiento adecuado de los objetivos propuestos, por medio de un nivel administrativo
gue se encargara de todos los temas legales, financieros, contables, de calidad, mercadeo
y servicio al cliente y uno operacional dedicado a la construccion de la obra. Debido a que
se busca ser muy eficientes en costos, las actividades de marketing y contabilidad se
realizaran con outsourcing especializados. A continuacién, se describen los cargos

requeridos.

Arquitecto

Este cargo actuara también como Gerente General de la compafiia y registrara en
los documentos de constitucién como representante legal, por lo que tomara las decisiones
de estrategia, financiacién, direccibn y seguimiento de todos los procesos

organizacionales.

Funciones especificas y responsabilidades:

- Disefar, ejecutar y controlar los planes estratégicos de la compaiiia.

- Elaborar los requerimientos y documentacién del proyecto, con alcance, tiempo y

costo.
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- Establecer las directrices que deberan cumplir los funcionarios de la organizacion,

definir en conjunto indicadores de gestion y las metas correspondientes.

- Controlar los temas relacionados con la gestién del talento humano, como
contratacion, promocion, desarrollo, capacitacion y requerimientos de personal, asi

como velar por el cumplimiento adecuado de los salarios y prestaciones sociales.

- Realizar estricto seguimiento y control al presupuesto de cada proyecto.

- Analizar y evaluar los estados financieros de la empresa, para realizar planes de

accion correspondientes en tiempos efectivos.

- Disefar los planos y render requeridos para la construccion del edificio.

- Establecer los requerimientos de material, presupuesto y los objetivos de la

construccion.

- Preparar en conjunto con el outsourcing de mercado la presentacién del proyecto

para los clientes.

- Realizar los tramites requeridos para la aprobacion de licencias y permisos de la

obra.

- Negociar con los proveedores la compra de los materiales y herramientas para la

construccion.

- Supervisar y controlar el trabajo de los oficiales y auxiliares de obra, garantizando

la calidad en cada actividad.

- Establecer planes de mejora de los procesos.
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- Garantizar el bajo impacto medio ambiental de la obra, controlando que todas las
actividades se realicen de acuerdo a lo descrito y se maneje adecuadamente los

residuos.

Perfil del cargo

Profesional en Arquitectura, con especializacién en construccion de edificaciones
civiles, conocimientos en construccién sostenible y normatividad colombiana. Con
experiencia superior de 3 afios en proyectos de vivienda, supervision de obras, y
construccion en general. Debe contar con competencias de liderazgo, analisis,
planificacién, toma de decisiones, trabajo en equipo, motivacién, cumplimiento de
indicadores, direccion de proyectos, mano de herramientas tecnol6gicas, servicio al cliente

y mercadeo.

Oficial de obra

Para la construccion del primer proyecto se contara con un oficial de obra, el cual
estara encargado de todas las actividades de obra civil, sistemas hidrosanitarios y de gas,
asi como construccién de muros, instalacion de cielo raso, pisos, fontaneria, instalacién de

enchapes, etc.

Funciones y responsabilidades especificas

Realizar y garantizar la calidad de los trabajos asignados por el arquitecto.

- Reclamar y utilizar el material suministrado adecuadamente.

- Comprometerse con el cumplimiento de los cronogramas establecidos.

- Informar a tiempo los inconvenientes que se puedan presentar en la ejecucién de

los trabajos y los materiales de improviso que se requieran.
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- Dar cumplimiento estricto a protocolos de bioseguridad, sistema de salud y

seguridad en el trabajo, medio ambiente y calidad en las actividades realizadas.

- Proponer mejores préacticas en la ejecucion de las actividades de obra e informar a

tiempo los imprevistos e inconvenientes que se puedan presentar.

Perfil del cargo

Técnico en construccion de obras civiles, con experiencia superior a 8 afios en
edificaciones de vivienda, de contar con certificacion de trabajo en alturas, tener

conocimientos en redes eléctricas, hidrosanitarias e instalacion de acabados.

Auxiliar de obra — Almacenista

Este perfil tendra una particularidad, ya que sera apropiado a personas
desmovilizadas del conflicto armado. Por lo que su perfil solo requerira que se cumpla con
actitud de crecimiento personal, estar comprometido en no volver a reincidir y que haya
realizado trabajos de obra civil en algin momento de su vida, lo cual se validarda con

preguntas sencillas en la entrevista.

Funciones y responsabilidades

Controlar los materiales y herramientas de la obra y velar por su buen uso.

- Realizar verificacion de los materiales entregados por los proveedores, verificando

estado, calidad y cantidad.

- Organizar el material recibido en el almacén para garantizar su conservacion y facil

disposicioén.

- Registrar la informacién de los materiales recibidos y entregados.
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Informar y controlar la cantidad de material existente en el almacén.

Vigilar la entrega correcta de herramienta que se utilizara en la obra.

Apoyar en las actividades que se requieran al oficial de obra.

Asistente Administrativo

El asistente administrativo sera la persona encargada de gestionar y controlar todos

los temas administrativos, como caja menor, manejo del sistema contable, archivo, actas,

remisiones, pago a proveedores, entre otras.

Funciones y responsabilidad

Atendar las llamadas y tramitar las solicitudes de clientes.

Sequir instrucciones sobre respuestas de comunicaciones a las entidades de

control, clientes y proveedores.

Coordinar servicios de mensajeria.

Redactar comunicaciones, archivar documentos y confrontar requisitos para la

realizacién de tramites legales.

Controlar la caja menor de la empresa y reportar sus movimientos diariamente.

Archivar y controlar documentacion fisica y digital generada por las actividades del

negocio, incluida la del recurso humano.

Realizar los pagos de némina y seguridad social, cumpliendo los tiempos

estipulados.
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- Contabilizar los movimientos de la empresa en el software.

Perfil del cargo

Técnico o estudiante de administracion de empresas, con minimo 6 meses de
experiencia como auxiliar o asistente administrativo, con experiencia en el manejo de
programas ofimaticos, organizacion, archivo y control de documentos, control y
seguimiento de pedidos, facturacién y pago a proveedores. Debe contar con habilidades
de comunicacion, organizacion, gestion del tiempo, trabajo bajo presion, excelente servicio

al cliente, enfoque a la calidad y cumplimiento de resultados.

Asesor Comercial

El asesor comercial sera la persona encargada de la venta del inmueble y el
arrendamiento de los apartamentos a construir. Se negociara con este cargo un salario
basico y un esquema de bonificaciones no constitutivas de salario por el cumplimiento de

los indicadores estipulados para los arrendamientos y venta del inmueble.

Funciones y responsabilidades

- Apoyar la construccién de estrategias para la venta del inmueble y arrendamiento

de apartamentos.

- Asesorar técnica y comercialmente a los clientes, en la inversién para la compra

del inmueble, asi como en el arrendamiento de los apartamentos.

- Realizar seguimiento a clientes interesados y controlar sus comunicaciones.

- Cumplir con los indicadores y metas propuestos para los arrendamientos y venta

del inmueble.
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Perfil del cargo

Profesional en carreras administrativas, con experiencia superior a 5 afios en sala
de ventas de viviendas, con excelentes habilidades de comunicacion, negociacion,
orientacion al cliente, capacidad resolutiva, efectividad para el cierre de negocios,
conocimiento en el mercado de la construccién, en el manejo de créditos hipotecarios con

entidades financieras y subsidios de vivienda.

= Organigrama

Figura 44

Organigrama Arquihogar S.A.S.

Gerente General

(Arquitecto)

Asistente
administrativo

Outsourcing Outsourcing

Asesor Comercia
Contable Mercadeo

Oficial de obra

Auxiliar de obra

(Almacenista)

Fuente. Elaboracién propia.

= Esquema de contratacién y remuneracion

La remuneracion de los trabajadores que se encuentran contratados por
Arquihogar S.A.S., se realizar4 con periodicidad quincenal los 13 y 28 de cada mes

realizando consignacion bancaria en cuenta de ndmina, esto con el fin de que no sea
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exactamente el dia de pago usual para las empresas y puedan retirar el dinero sin
inconvenientes. Las bonificaciones no constitutivas de salario a las que tuviere derecho el
asesor comercial por cumplimiento de indicadores seran consignadas los dias 28 de cada

mes.

En la figura 45 se presenta el esquema de contratacién que se seguird.

Figura 45

Esquema de Contratacion Arquihogar S.A.S.

Actividad
PUBLICACION DE CARGO Y TSV por el
VACANTE i
Arquitecto.

Se seleccionan aquellas que
cumplan con los perfiles
establecidos para cada cargo.

SELECCION DE HOJAS DE
VIDA PARA ENTREVISTA

REALZACION DE Se realizard una entrevista

ENTREVISTA Y PRUEBA e
TECNICA _Personal y prueba técnica

SE SOLICITA

¢Un candidato cumple DOCUMENTACION PARA
con los requisitos? CONTRATACION Y EXAMEN

MEDICO

PROCESO DE INDUCCION Y
CAPACITACION PROYECTO

FIRMADE CONTRATO

Fuente. Elaboracién propia.

Para cargos administrativos se firmara contrato a término indefinido y para los
operativos por obra o labor. En ambos casos la firma del contrato requerira la presentacion
de la hoja de vida fisica, los soportes académicos, certificaciones laborales y referencias

personales. Se realizaran las afiliaciones a la seguridad social, considerando para la ARL
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clase de riesgo V (Riesgo Maximo) por las actividades a desarrollar. Los contratos tendran
un periodo de prueba de dos meses, para verificar la capacidad y habilidades del trabajador
en el desempefio de su cargo, si durante este tiempo no cumpliera con las expectativas se

podria dar por terminado el contrato.

= Factores clave de la gestion del talento humano

Arquihogar S.A.S. al ser una empresa de menos de cinco trabajadores directos,
buscara crear un equipo de trabajo cercano, colaborativo y de gran compromiso. Donde la
comunicacion abierta, constante y cercana sera clave para la gestion de los
requerimientos. Las dudas y tramites que requiera un trabajador sobre el pago de némina,
afiliacion a seguridad social y dotacién, seran resueltas por el asistente administrativo y
este a su vez por el arquitecto. En caso de presentarse incapacidad de algun trabajador
operativo, se acudird a la contratacion por prestacion de servicios de un nuevo trabajador
con acuerdo de pago por hora trabajada, siempre presentando los soportes de pago de

seguridad social.

Cada trabajador contara con la dotacién y elementos de proteccién personal acorde
con la realizacidon de sus actividades, para el cumplimiento del sistema de seguridad y

salud en el trabajo y protocolos de bioseguridad, con el fin de evitar accidentes laborales.

En los procesos de capacitacién se buscard mucho apoyo de los proveedores de
materiales y herramientas, para que de manera gratuita brinden jornadas de actualizacion,
previamente programadas y para el area administrativa se realizaran procesos de
capacitacion virtual en temas como servicio al cliente, ventas, trabajo en equipo, estrategia
y liderazgo. En cuanto a las capacitaciones sobre riesgos y accidentes laborales, la
compafiia de ARL SURA, apoyara con su programacion realizacion. En la figura 46 se

encuentra el procedimiento a seguir en caso de presentarse un accidente de trabajo.
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Siempre se estara vigilando el cumplimiento del sistema de gestién de seguridad y
salud en el trabajo, para evitar la materializacién de los riesgos que conlleven a tener un
accidente de trabajo en la obra, pero en caso de presentarse la asistente administrativa,
debe tener de manera organizada la documentacion del trabajador requerida para la

atencion oportuna del caso.

Figura 46

Procedimiento Atencién Accidente de Trabajo.

: EN CASO DE
; COMUNICACION
NOTIFICACION AL LINEA DE ATENCION REQUERIRSE

ARQUITECTO REMITIRAIPS
SURA CERCANA

OCURRENCIA
INICIO ACCIDENTE DE

TRABAIO

REPORTAR A SURA
TRABAJADOR 4 . POR CORREO
ENTREGA SOPORTE § g ELECTRONICOEL
DEINCAPACIDAD s FORMULARIO
REQUERIDO

INVESTIGACION DE
CASO

PLANES DE MEJORA

Fuente. Elaboracion propia.

En caso de presentarse un accidente de trabajo siempre se realizara una

investigacion detallada del mismo, para identificar las causas que lo generaran no con el
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fin de juzgar a los trabajadores. sino con el animo de establecer planes de mejora que

permitan evitarlos a futuro.

= Sistemas de incentivos y compensacion del talento humano

En caso que al cierre de cada proyecto de construccion, se logré cumplir
cabalmente con el alcance, tiempo, costo y rentabilidad estimados, cada empleado directo
recibird una bonificacion no constitutiva de salario, porcentaje que sera evaluado de

acuerdo a la utilidad obtenida, el cual se pagara con la firma de otro si al contrato.

Esta bonificacion permitira que se incentive el cumplimiento de los objetivos
trazados, se cree mayor compromiso y la motivacién del personal aumente. De esta forma
les gustara trabajar con la compafiia y estaran interesados en trabajar en el siguiente

proyecto.

= Esquema de gobierno corporativo

Con el fin de garantizar la transparencia de las actividades realizadas por la
empresa y su accionista para todos los interesados, se estipularon valores corporativos a
seguir como la transparencia, el respecto, la confiabilidad, honestidad, innovacion y
sostenibilidad. En este mismo sentido se evaluaran los riesgos presentes con una matriz,
gue permita su adecuado control para mitigacién, se elaborara un presupuesto anual para
tener control de los gastos que se ejecutaran y se realizard seguimiento periédico al mismo,
se realizara un plan estratégico con los indicadores de gestion que tendra cada cargo,
seran un parametro de control y seguimiento que permitird conocer el grado de
cumplimiento, la gestion realizada y la participaciéon de cada actor en el logro de los

objetivos trazados.
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Cada actividad realizada en la compafiia deber& estar estipulada en un proceso
gue guardara lineamientos claves de calidad y autocontrol, con fundamento en planes de

accion de mejora continua.

En la figura 47 se encuentra el esquema de gobierno corporativo de Arquihogar

S.AS.

Figura 47

Esquema Gobierno Corporativo Arquihogar S.A.S.

PLANEACION
ESTRATEGICA

PRESUPUESTO
ANUAL

4

PROCESOS
DOCUMENTADOS

MEJORA CONTINUA

L)

RESPONSABILIDAD
SOCIAL
CORPORATIVA

GOBIERNO CORPORATIVO

GESTION
ADECUADA DEL
TALENTO
HUMANO Y
COMUNICACION

CONTROL DE
RIESGOS

Fuente. Elaboracion propia.
= Aspectos legales
Las actividades econdémicas que desarrollara Arquihogar S.A.S. se encuentran

dentro de los codigos de actividad (ClIU) 4521 construccion de edificaciones para uso

residencial y 6810 actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados.
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Se verificd en la Camara de Comercio de Bogota que el nombre Arquihogar no se
encontrard registrado para evitar la homonimia, encontrando que no existe ningun tipo de

sociedad registrada con este nombre.

Para la creacion de la empresa legalmente, se realizaran los tramites de documento
de constitucion, realizar la preinscripcion al RUT ante la Direccion de Impuestos y Aduanas
Nacionales - DIAN, el registro en la camara de comercio para luego obtener el RUT vy el

registro Unico y empresarial RUES.

» Estructura juridica y tipo de sociedad

Arquihogar tendra un Unico socio y registrara como representante legal de la
empresa, con un tipo de sociedad por acciones simplificadas S.A.S. Debido a que es un
tipo de sociedad de facil constitucion y de bajo costo de tramites, ideal para controlar

adecuadamente los gastos iniciales.

= Regimenes especiales

No existen regimenes especiales que apliquen para la empresa a nivel tributario;
sin embargo, el enfoque sostenible que tiene la empresa, hace que se convierta en actor
importante de la industria para apoyar la reduccion de emisiones de gases contaminantes
y en el cumplimiento de los objetivos de desarrollo sostenible, siguiendo procesos de que
velen por el adecuado control y disposicion de materiales, reciclaje, procesos eficientes y
consientes con el cuidado medio ambiental, buscando siempre impactar positivamente en
la sociedad. Siguiendo criterios de sostenibilidad del Consejo Nacional de Politica
Econdmica y Social — CONPES 3919, como eficiencia en agua, energia, manejo de

materiales, actividades incluyentes, entre otros. (CONPES, 2018)
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8.Aspectos financieros

= Objetivos financieros

- Demostrar la viabilidad financiera de la empresa.
- Determinar el presupuesto econdmico del proyecto.
- Establecer la mejor estructura de costos y gastos para el proyecto.

- Incrementar el valor de la empresa tras el desarrollo de cada proyecto.

» Politica de manejo contable y financiero

Los factores clave que determinan la politica contable y financiera de Arquihogar
S.A.S., son la organizacion, el detalle y el control de cada transaccién, registrando los
movimientos en el instante de generacion. El programa contable SIIGO permitira facilmente
el registro y control de las transacciones realizadas en tiempo real, por su manejo en linea,
facilitar4 obtener los estados financieros y el detalle de cada cuenta, asi como llevar el
control de la cuenta bancaria, y generara la facturacion electronica exigida por la DIAN, de

igual forma seguird los parametros de las normas NIIF para Pymes.

El registro de las transacciones sera realizado por la asistente administrativa y
controlado por el arquitecto, mientras que la preparacion de la contabilidad y el control
tributario se realizara por medio de un tercero, empresa especializada en contabilidad para
Pymes, esto permitira tener mayor control y transparencia para la organizacion, asi como

reducir los gastos administrativos.

La inversion inicial requerida para el desarrollo del primer proyecto en Arquihogar

S.A.S., sera de ochocientos setenta y ocho millones de pesos ($878.000.000), en un 60%
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aportado por el socio (vivienda a desarrollar + capital) y un 40% por medio de crédito
bancario de tipo hipotecario para remodelacion de vivienda con el banco BBVA, dinero que
sera desembolsado en la cuenta registrada a nombre de la empresa, de donde se realizara
el pago a proveedores, némina y demas compras que se requieran, asi como recibir el
dinero de recaudo por arriendos y venta del inmueble, con el fin de evitar conflictos de

intereses y confusiones con dinero del accionista.

» Presupuestos econémicos (simulacién)

Para realizar una adecuada estimacién de los presupuestos, se consider6 la
proyeccién macroecondémica del Banco de la Republica en inflacién, para el afio 2021
segun analistas locales y externos de 3,0% (Banco de la Republica, 2020a), lo cual
permitira conocer el crecimiento que tendran los costos de los materiales, los gastos fijos
y demas compras; se toma la tasa de impuesto a la renta del 32% (Ley No. 2010, 2019),
para realizar calculos de los valores tributarios a pagar y por Gltimo el incremento salarial
promediado de los altimos cinco afios del 6% (Banco de la Republica, 2019), para conocer

gue tanto subieran los gastos de nomina en los afios proyectados.

* Presupuesto de ventas

Se proyecta que la construccion del primer edificio finalice quince meses después
de creada la empresa, para posteriormente realizar el proceso de arrendamiento de los
siete apartamentos y comercializacion del inmueble completo. Debido a las ventajas
arquitecténicas y ubicacion de los apartamentos se estima que se arrienden dentro de los

15 dias desde la publicacion.

Son siete apartamentos a construir uno de 58 m? y seis de 60 m? con un canon
mensual de ochocientos cincuenta mil pesos ($850.000) y novecientos mil pesos

($900.000) respectivamente, los arrendatarios firmaran contrato con la constructora, el cual
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tendrd una clausula de sesibn a quien compre el inmueble, tomando pdéliza de
arrendamiento con la compafiia de seguros SURA; gracias a la adquisicion de este seguro
los arrendatarios tendran asistencia domiciliaria en caso de requerirla como servicios de

cerrajeria, electricidad, plomeria, entre otros.

Se proyectan ocho meses para realizar la venta del inmueble desde que se finaliza
la construccion, segun los célculos de rentabilidad y estudio de precios del sector, el metro
cuadrado se encuentra en un aproximado de tres millones trescientos mil de pesos
($3.300.000), al ser un inmueble de 450m? se estima vender aproximadamente en mil

cuatrocientos cincuenta millones de pesos ($1.450.000.000).

e Presupuesto de costos de comercializacion

El presupuesto estimado para la comercializacion de los servicios de

arrendamiento y venta del proyecto, esta representado en la tabla 17.

Tabla 17

Costos de Comercializacion.

Concepto Costo

Disefio de publicidad (Pendon, portafolio) $ 1.400.000
Disefio pagina web $ 1.250.000
Correos electronicos corporativos $ 50.000
Hosting y dominio pagina web $ 250.000
Disefio y edicién de videos proyecto $ 600.000
Desarrollo de contenido digital (Contenido redes sociales y pagina web) $ 7.200.000

$

$

$

$

$

Valla publicitaria (Soporte metélico, pendén y permiso publicidad exterior visual) 1.100.000
Material P.O.P. (Esferos, tapabocas, block de notas, llaveros, dulces) 250.000
Kits presentacion inversién (Carpetas, documentos de presentacion) 400.000
Publicidad Google Ads e Instagram 500.000

Total Presupuesto Mercadeo 13.000.000

Nota. Estos valores corresponden al total requerido por la duracion del proyecto, es decir los 24
meses. Fuente. Elaboracion propia.

A fin de reducir los costos de operacion, se decidié contratar una empresa

especializada en la realizacion y ejecucion de los temas de mercadeo, quienes, con
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personal profesional en cada &rea como disefio e impresioén de publicidad, grabacion y
edicion de videos, estrategia digital, creacién de contenido, se lograra una disminucién
importante en los costos de ndémina y se obtendr4 mejor posicionamiento de marca con
alto nivel de especializacion. Se logré negociar una cuota ajustada mensual por dos afios
de trecientos mil pesos mensuales ($300.000), por el mantenimiento de péagina web,
creacion de contenido y realizacién e implantacion de estrategia y se negocio valores

favorables para los requerimientos de la mezcla de mercadeo estimados.

= Presupuesto de costos laborales

En la tabla 18 se muestran los costos laborales del personal que se contratara

directo por la empresa.

Tabla 18

Costos Laborales.

Cargo Salario basico Meses (+) Prestaciones Afol Afo2
Arquitecto $ 3.000.000 24 $ 4.898.400 $ 58.780.800 $ 62.366.429
Asistente admin. $ 900.000 16 $ 1.514.414 $ 6.057.656 $ 19.281.519
Asesor comercial $ 1.100.000 8 $ 1.828.094 $ - $ 14.624.752
Oficial de obra $ 1.350.000 8 $ 2.307.134 $ 11.535.670 $ 6.921.402
Auxiliar de obra $ 950.000 8 $ 1.654.014 $ 8.270.070 $ 4.962.042
Total Anual $ 84.644.196 $108.156.144

Nota. Los valores se toman con base en el afio de realizacién del presente trabajo (2020). Fuente.
Elaboracién propia.

Se contemplé la contratacion del personal de obra por el tiempo estimado de
duracién de la construccion, ocho (8) meses, realizando contrato por obra o labor, esto
permitird que los empleados conozcan desde el inicio su tiempo de ejecucion de
actividades, reducir costos por indemnizaciones de terminacion de contrato y tener la
vinculacion laboral solo por el tiempo real productivo, de igual forma se aplicara este

modelo de contrato para el cargo de asesor comercial quien se contratara solo a la
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finalizacion de la obra y por un tiempo de 8 meses y el asistente administrativo desde el

inicio de las actividades productivas.

La carga prestacional mensual considerada se representa en la tabla 19.

Tabla 19

Carga Prestacional Mensual.

Carga Prestacional Mensual

Seguridad Social

Salud 8,5%
Pension 12%
ARL Obra 6,96%
ARL Administrativo 0,52%
Aportes Parafiscales

ICBF 3%
SENA 2%
Caja de compensacion 4%
Prestaciones Sociales

Cesantias 8,33%
Int. Cesantias 1,00%
Prima 8,33%
Vacaciones 4,16%
Dotacién

Dotacion 5%
Total Carga Prestacional Obra 63,28%
Total Carga Prestacional Administrativos 56,84%

Nota. Para el personal de obra se contempla el riesgo mas alto tipo V y para el personal

administrativo riesgo |. Fuente. Elaboracion propia.

Buscando la reduccién de los costos de n6mina, se contratard una empresa
contable especializada para la liquidacion y presentacién de impuestos, asi como
preparacion de estados financieros. Sera una empresa que cuenta con profesionales de
amplia experiencia en pequefias empresas constructoras, negociando una cuota mensual

por los dos afios de doscientos mil pesos ($200.000).
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= Presupuesto de costos administrativos

Los gastos fijos de la construccion del primer proyecto por los veinticuatro (24)

meses, se representan en la tabla 20.

Tabla 20

Gastos Fijos Administrativos

Concepto Costo

Arriendo oficina $ 16.800.000
Outsourcing contable $ 4.800.000
Servicios publicos $ 2.520.000
Papeleria $  400.000
Alquiler equipo de computo $ 3.840.000
Retiro de escombros $ 2.000.000
Lineas de celular $ 3.360.000
Costo portal transaccional banco $ 480.000

Total Gastos Fijos Proyecto $ 34.200.000

Nota. Se proyecta un crecimiento de acuerdo a la inflacion. Fuente. Elaboracion propia.

Para disminuir los gastos fijos considerablemente, se contempld la ubicacion de la
oficina administrativa en un co-working, negociando un canon de arrendamiento mensual
por dos afios de setecientos mil pesos ($700.000), valor que incluye el mobiliario, conexién
a internet, servicios de cafeteria basico (agua y café), aseo y limpieza de la oficina, cien
impresiones en blanco y negro, prestamos gratuitos de salas audiovisuales y servicio de
recepcion de documentos. Continuando con esta linea de ahorro y con el fin de disminuir
la inversion inicial, se realizara alquiler de equipos de computo; los equipos son de buen
procesamiento, el mantenimiento esta incluido dentro del valor de arrendamiento, no es
necesario realizar procesos de depreciacion, se puede solicitar el cambio a mejor
tecnologia cada vez que se requiera, el soporte tecnolégico esta incluido, evitando este
gasto adicional, la cuota mensual es moderada optimizando ampliamente los gastos fijos.
El costo mensual de alquiler es de treinta y cinco mil pesos ($35.000) para equipos

administrativos y noventa mil pesos para el equipo de elaboracion de planos ($90.000), la
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inversion que se realizaria para un solo equipo, es optimizada para obtener los tres equipos
de operacion administrativa durante la ejecucion de todo el proyecto incluyendo los gastos

de mantenimiento.

» Presupuesto de inversion

La inversion inicial requerida se representa en la tabla 21.
Tabla 21

Presupuesto de Inversion.

Concepto Valor
Inmueble $ 450.000.000
Capital de trabajo $ 418.290.000
Gastos puesta en marcha $ 9.710.000
Total Inversion Inicial $ 878.000.000

Fuente. Elaboracion propia.

El rubro mas importante en la inversion inicial, corresponde al inmueble a
desarrollar, representando el 51% del total requerido, seguido del capital de trabajo para
los dos afios de operacion de la empresa mientras se realiza la construccion del edificio,

compuesto de los conceptos que se desglosados en la tabla 22.

Tabla 22

Capital de Trabajo.

Concepto Costo
Costos operativos $ 177.300.000
Némina $ 192.800.340
Marketing mix $ 13.000.000
Gastos fijos $ 34.200.000
Caja menor $ 989.660
Total Capital de Trabajo $ 418.290.000

Fuente. Elaboracién propia.
Se deja un valor de caja menor para comprar materiales pequefios, pagar servicio de
transporte en caso de requerirse y otros conceptos de bajo monto. Los costos operativos se detallan

en la tabla 23.
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Tabla 23

Costos Operativos.

Concepto Costo
Materiales de construccion $138.000.000
Sefializacion apartamentos 500.000
Servicio de aseo fino 500.000
Servicios técnicos 800.000
6.900.000

$
$
$
$
Medidores apartamentos $ 21.500.000
Estudio estructural $ 2.500.000
$
$
$
$
$
$

Imprevistos obra

Estudio de suelos 1.500.000
Impresion de planos 300.000
Licencia de construccion 3.000.000
1.400.000
400.000
177.300.000

Pdlizas de construccion
Adecuacion previa instalacion obra
Total Costos Proyecto

Fuente. Elaboracion propia.

En los costos se considerd cada detalle requerido para la finalizacion adecuada del
proyecto, sin embargo, se deja un rubro de imprevistos, por temas que se puedan presentar; como
en todo proyecto existe la posibilidad de materializacion de algun riesgo que requiera capital

adicional para su solucién. Los gastos de la constitucién de la empresa se describen en la tabla 24.

Tabla 24

Gastos de Puesta en Marcha.

Concepto Costo

RUES — CCB $ 5.000
RUT $ 5.000
Registro de libros $ 50.000
Gastos notariales $ 200.000
Compra firma DIAN $ 350.000
Licencias de software $ 3.500.000
Avallos Comerciales $ 600.000
Gastos escrituracion $ 5.000.000

Total Gastos Puesta en Marcha $ 9.710.000

Fuente. Elaboracién propia.

Arquihogar S.A.S. al crearse como una sociedad por acciones simplificadas, la

constitucion es relativamente sencilla y muy econémica, los montos mas altos en la puesta
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en marcha corresponden a la escrituracion del inmueble a nombre de la empresa para
poder obtener el crédito y las licencias de los programas para la realizacion de planos y

demas disefios requeridos.

= Estados financieros

Los estados financieros que se realizaron corresponden a un escenario probable,
donde el arrendamiento de los apartamentos y la venta del inmueble se realizard en un
tiempo no mayor a ocho (8) meses desde la finalizacién total de la obra constructiva. Los
costos y gastos del proyecto, estan contemplados por dos afios de ejecucion, considerando
recibir ingresos al segundo afio de operacién de la empresa. Para el afio tres y cuatro se
considerd realizar el segundo proyecto constructivo y al quinto afio empezar con dos

proyectos en paralelo.

* Flujo de caja

Para la realizacion del flujo de caja libre se consideré comprar inmuebles para
construir con el mismo valor de inversion inicial, es decir predios de cuatrocientos cincuenta
millones de pesos ($450.000.000), no se tiene en cuenta la depreciacion de la propiedad
puesto que esta sometida a la remodelacién, y se aplica para el segundo afio de
construccion una valoracion de 3,37% (Catastro Bogota, 2019) dato de valoracién de los

predios en la localidad de SUBA.

En los pasivos corrientes se asume Unicamente el tema de impuestos, ya que para
los cinco primeros proyectos constructivos se negoci6 con los proveedores de materiales,
herramientas e insumos compras de contado para que brinden precios por debajo de la
media, logrando disminuir los costos y lograr dar reconocimiento a la empresa, para que

posteriormente se puedan volver socios estratégicos teniendo cuentas con crédito y pagos
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a mediano plazo (superiores a 3 meses). En la tabla 25 se expresan las cifras del flujo de

caja.

Tabla 25

Flujo de Caja.

Rubro Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afiod Afio5
Ativos Corrientas 5428000000 § 174674010 § 1572200267 § 82422044 5 1521301830 5 -640.468.207
Pasivos Corrientes 5 - 5 - b 3098204726 § - b 411060654 § -
KTHO $ 428.000.000 § 174.674.010 § 1174085542 § 82420944 § 111033477 § -540.468.207
Activo Fijo Neto § 450000000 § 450000000 § 473445000 § 450000000 § 473445000 %  900.000.000
Depreciacion Acumulada 5 - 5 - 5 - 5 - - -
Activo Fijo Bruta $ 450.000.000 § 450.000.000 § 473445000 § 450.000.000 § 473.445000 § 900.000.000
Total Capital OperativoNeto ~ § 878.000.000 § 624.674.010 § 1647530542 § 532422944 § 1583776477 §  250.531.743

EBIT
Impuestos

5 -196.894.196
4 -

§ 1.260.843.56
5 403470034

-212490761 § 1293438824

5 -304.308.701
9

NOPLAT

5 -196.894.196

§ 8357373822

5
3 - 9 -
§ 212480761 5 1.293408.824

5 -394.308.701

Inversian Neta

5 -253.325.990

5 -1.022.856.532

§ 1115107598 §-1.051.353.233

b 1324.244384

Flujo de Caja Libre del periodo

§ 56.431.794

§ 1.880.230.354

§ (1.327.598.359) § 2.344.852.057

§ (1.718.553.085)

Fuente. Elaboracién propia.

Como se puede observar los flujos de caja positivos de los afios dos y cuatro donde

se reciben los ingresos por arrendamiento y venda del inmueble, compensan los afios

negativos donde se esta realizando la construccion del proyecto afios netamente

operativos.

= Estado de resultados

La proyeccion se realizé para los cinco primeros afios de actividad de la empresa,

considerando que solo se tienen ingresos en el segundo afio de cada proyecto, cuando se

finaliza la obra. Los costos de ventas estan afectados por la inflacion. En la tabla 26 se

encuentra el estado de resultados proyectado.
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Tabla 26

Estado de Resultados.

Estado de Resultados Afin1 Afio 2 Aiio 3 Aiio4 Afio 5
Ingresos operacionales ] -5 1481250000 % - 5 1547906250 § -
Costo de ventas § 08650000 § BBERO000 5 92630250 §  9GA0BO16 § 202715986
Utilidad Bruta - Margen ¢ (38.650.000) § 1.392.600.000 § (92.639.250) § 1.451.088.234 § (202.715.986)
(astos Operacionales

De Personal § 04644196 § 108156144 5 05189511 § 131827619 § 162455465
Fijos del periodo § 17100000 § 17100000 § 17.8369.500 § 18673628 § 21709474
Otros Gastos § 6500000 § 6500000 § 6792500 § 7008163 § 7431776
Total Gastos operacionales § 108244196 § 131756144 5 119851511 § 157500400 § 191.502715
Utilidad Operacional - EBITDA $ (196.894.196) § 1.260.843.856 § (212.490.761) $ 1.293.498.824 § (394.308.701)

Depraciacion ] - § - 5 -} - -
Beneficio antes de Int. & Impuestos - EBIT $ (196.894.196) § 1.260.843.856 % (212.490.761) § 1.293.498.824 § (394.308.701)
(astos Financieros § 19755.000 %  16.454.089 § 12.856.095 § 8034282 § 4650500
Resultado antes de Impuestos - BAI $ (216.649.196) § 1.244.389.768 $ (225.346.856) § 1.284.564.542 § (398.968.207)
Impuestos ] - % 398204726 § - 5 411060654 § -
Utilidad Neta § (216.649.196) § 846.185.042 § (225.346.856) § B73.503.889 § (398.968.207)

Fuente. Elaboracion propia.

Los resultados de los afios donde se esta desarrollando netamente el proyecto
presentan perdidas, como se observa en los afios uno, tres y cinco, sin embargo, en los
afios dos, cuatro y seis se reciben todos los ingresos obteniendo utilidades netas muy
positivas que llevan a que el modelo del negocio sea rentable y atractivo, comparado con
proyectos que en los primeros afios presentan perdidas, alcanzando el punto de equilibro

en mas de tres y con una proyeccion de rentabilidad muy baja.

La reserva que se dejara correspondera al 10% de la utilidad neta, en los afios dos,

cuatro y seis.

= Balance general

El balance general previsional contempla en el activo fijo el valor del inmueble a
desarrollar, que para el quinto afio aumenta debido a los dos proyectos constructivos, en
el pasivo se encuentra el valor de la deuda adquirida con el banco, que a pesar de obtener

utilidad en el afio dos como para cancelarla, el valor se utilizara para apalancar los demas
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proyectos logrando tener buenos movimientos financieros para ampliar en el quinto afio la
capacidad de endeudamiento bancario y conseguir mayor crecimiento. En la tabla 27 se

encuentra el balance general.

Tabla 27

Balance General.

Balance General Afio 0 Afio1 Afio 2 Aiio 3 Afio 4 Afio 5
ACTIVO

CajaBancos § 428000000 § 174674010 & 1580570267 § 82422044 § 1521301830 § (640.468.207)
Activo Fijo § 450.000000 & 450000000 § 465.160.000 §  450.000.000 % 473445000 § 900.000.000
TOTAL ACTIVO $  878.000.000 § 624674010 § 2045735267 § 532422944 § 1.994.836830 §  259.531.793
PASIVO

Impuestos X Pagar 5 ] 5 308204726 § 5 411.060854 §

Total Pasivo Carriente b - b - b 398204726 § - B 411.060654 §

Obligaciones Financieras & 219.500000 § 182823206 § 142845500 5 99269801 § 51772288 %

PASIVO § 219500000 $ 182.823.206 § 541.050226 §  99.269.801 $ 462832942 §

PATRIMOHIO

Capital Social § 658500000 § 658500000 % 658500000 & GAB.A00.000 % £58.500000 § 658.500.000
Utilidades del Ejercicio ] - § (216.649196) § 846.185.042 § (225.346.856) § 873503880 § (308.968.207)
TOTAL PATRIMONIO $ 658500000 § 441850804 §  1.504.685.042 § 433453444 §  1.532003.889 §  259.531.793
TOTAL PAS + PAT $ 878.000.000 § 624674010 § 2045735267 § 532422944 § 1904836830 §  259.531.793

Fuente. Elaboracién propia.

El balance general permite ver la situacion del patrimonio del proyecto, que como
se evidencia aumenta en los afios de ventas y baja cuando se realiza la inversién inicial;
en el quinto afio por ejemplo impacta, por la compra de los dos inmuebles, pero la utilidad
gue se recibira permitird continuar en los afios siguientes la linea de desarrollo de dos o

MAas proyectos en paralelo.

= |ndicadores financieros

Los ratios financieros permiten analizar si las cifras obtenidas en los estados
proyectados, son consideradas altas o bajas de acuerdo al modelo de negocio permitiendo

tomar decisiones sobre la situacion econ6mica de la empresa, considerando todas las
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variables macroeconomicas del pais. En la tabla 28 se encuentran los resultados de los

ratios analizados:

Tabla 28

Ratios Financieros.

Concepto Ao 1 Ao 2 Aio 3 Aio 4 Aio 5
Fondo de maniobra $174.674.010 $1.182.365.542 $82422944 $51.110.331.177 5 (640.468.207)
Ratio de Liquidez - 397 - 3,70 -
Ratio de Endeudamiento 0,29 0,26 0,19 0,23 -
ROE -0.49 0,56 0,52 0,57 1,54
ROA -34,68% 41,36% 42 32% 43,79% -153,73%
Apalancamiento 0,33 0,41 0,36 0,23 0,30

Fuente. Elaboracion propia.

Como se puede observar en los valores del fondo de maniobra la empresa tiene la
capacidad para desarrollar los proyectos constructivos, sin embargo, en el quinto afio se
requiere adquirir un crédito para lograr un buen apalancamiento y que no se tenga
inconvenientes en la finalizacion de las dos construcciones. Por la naturaleza del modelo
de negocio el ratio de liquidez en los afios de produccion no presenta valor positivo, pero
en los afios de registro de ingresos, es superior a uno demostrando que la empresa tiene
la capacidad para asumir las deudas. El ratio de endeudamiento esta indicando que la
empresa tiene autonomia financiera, pero se requiere adquirir un crédito que permita el

crecimiento de la empresa y disminuir el valor de impuestos a pagar.

En el indicador ROE - rentabilidad financiera, que compara la utilidad obtenida con
los recursos propios del accionista, demuestra nuevamente que los afios donde no se
reciben ingresos son considerados perdidas, pero se recupera con unos indicadores
positivos a la finalizacién, al igual el ROA — rentabilidad econémica esta demostrando que

los proyectos a desarrollar son viables, demostrando el rendimiento de las inversiones
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realizadas. El indicador de endeudamiento evidencia que el patrimonio de la empresa esta

comprometido a un nivel bajo, volviéndola solida y estable.

= Fuentes de financiacion

La fuente de financiacion sera crédito hipotecario a nombre de Arquihogar S.A.S.,
por el 35% de la inversion inicial es decir doscientos diecinueve millones quinientos mil
pesos ($219.500.000). EI banco BBVA tiene una linea de crédito especifica para realizar
remodelaciones prestando hasta el 50% del valor de la vivienda con garantia de hipoteca
y con tasas de interés favorables, para el caso se realizé la simulacion con una tasa
efectiva anual del 9%. La amortizacion del préstamo a cinco afios se encuentra en la tabla
29.

Tabla 29

Amortizacion del Préstamo.

Concepto Ano 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5
Cuota $ 56.431.794 $ 56.431.794 $ 56.431.794 $ 56.431.794 $ 56.431.794
Capital $182.823.206 $142.845.500 $ 99.269.801 $ 51.772.288 $ -
Interés $ 19.755.000 $ 16.454.089 $ 12.856.095 $ 8.934.282 $ 4.659.506

Amortizacion $ 36.676.794 $ 39.977.706 $ 43.575.699 $ 47.497.512 $ 51.772.288

Fuente. Elaboracién propia.

El préstamo tendra cuotas fijas, lo que es favorable para conocer el endeudamiento
gue tendra la empresa desde el inicio durante el tiempo pactado, como en todo crédito de
cuota fija en los primeros afios se paga mayor interés y en los finales la cuota cubre un
porcentaje alto de capital, lo que serd aprovechado para el apalancamiento de los
siguientes proyectos, sin necesidad de iniciar un nuevo crédito que requiera un pago alto

de interés.
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= Evaluacion financiera

Para evaluar correctamente el proyecto en la actual coyuntura econémica mundial,
se sumaron las tasas de inflacién, riesgo y costo de oportunidad de manera sencilla y
debido a que realizando los céalculos por medio del modelo Capital Asset Pricing Model

(CAPM):

en este modelo se determina la relacion existente entre el precio de un activo y el

riesgo asumido por dicho activo. (Brun & Moreno, 2012, pag. 363)

Aplicando la formula Ks Costo de Capital (Tasa de descuento) = Rf + [ E(Rm) — Rf

] x 3, donde:

Rf es la tasa libre de riesgos, se consider6 la tasa de los TES - Titulos de Tesoreria

del Estado que segun el Banco de la Republica para julio se ubic6 en 2,5% (2020b).

E(Rm) representa a tasa de riesgo del mercado, que segun datos del Banco de la

Republica el valor en riesgo para titulos de deuda publica en marzo fue de 7,5% (2020b).

B es el Riesgo sistematico, para el analisis se tom6 de beta COLCAP*?, que para

agosto tuvo una variacion del 7,20%. (Investing, 2020)

Se obtiene una tasa muy baja, por lo que no seria adecuada para la evaluacion de

la viabilidad del proyecto.

Se aplico la tasa de un CDT que segun Rankia el mejor fue de la entidad Cotrafa
Financiera con un 5,60% (2020), a esta tasa sumamos la inflacion promediada de los

ultimos cinco afios que es de 3,52% y se adiciona una tasa de oportunidad del 12% debido

2 E] 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. (Banco de la Republica, 2020)
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al riesgo asociado al sector de la construccion. Obteniendo una tasa de descuento para la

evaluacion del proyecto de 20,70%.

Bajo esta condicion se obtuvo por medio de los flujos de caja estimados los valores

del valor presente del proyecto y la tasa interna de retorno, representados en la tabla 30.

Tabla 30

VPN y TIR Proyecto.

Valor Presente Neto del Proyecto (VPN) $ 138.326.829,61
Tasa Interna de Retorno (TIR) 32,95%

Fuente. Elaboracion propia.

Como se puede observar el valor presente neto del proyecto es positivo
demostrando que el proyecto es viable y rentable dentro del tiempo analizado, la tasa
interna de retorno es positiva y superior a la tasa de descuento calculada, comprobandose
asi que la inversion es atractiva para los inversionistas, puesto que obtendrdn mejor

rentabilidad que en otro tipo de inversiones.

Los resultados positivos de la evaluacion del proyecto de creacion de Arquihogar,
no se ven afectados por los movimientos negativos del flujo de caja en los periodos de
construccion debido a su utilidad en el afio de venta y generacion de ingresos. Al ser este
un escenario probable, se considera de importancia analizar el escenario pesimista y como
se actuaria en caso de materializarse algunos de los riesgos. En temas como el incremento
de costos de materiales, para este punto se asegurara al proveedor con contrato entre las
partes una negociacion prueba, para mantenerlos y lograr precios adecuado por el pago
en efectivo, en caso de presentarse una incapacidad laboral de algin funcionario de obra
se tendran hojas de vida para contratacion por prestaciéon de servicio para cubrir el tiempo
requerido y se utilizara el rubro de imprevistos para cubrir estos gastos. Con el fin de

cumplir con el tiempo estimado de venta del inmueble construido, se crearan unos
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esquemas de comision que impulsen la accion de cierre de la venta, para todos los
funcionarios que deseen actuar como comerciales, en esa misma linea se destinara en
caso de requerirse mayor impulso para el arrendamiento un valor adicional para gastos de
publicidad y promocion. En caso de aumentar el tiempo de venta del inmueble, se
continuard recibiendo los ingresos por arrendamiento de los apartamentos y se buscaran
otros medios de atraccién de clientes, por medio de los aliados estratégicos como
entidades bancarias, para la facilidad de adquisicién de créditos y fondos de pensiones

que faciliten el proceso de adquisicion del inmueble.
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9.Enfoque hacia la sostenibilidad

= Dimension social

Arquihogar S.A.S. busca marcar diferencia con un enfoque sostenible que apoye
en la construccion de una sociedad mas inclusiva beneficiando a la comunidad y no solo a
obtener rentabilidad econdmica a sus inversionistas, es por esto que, en las contrataciones
de personal, se consideraran hojas de vida sin discriminacion alguna, para todo tipo de
poblacién, generando empleo incluyente. Se enfocara especialmente en el cargo de
auxiliar de obra, la contratacion de una persona desmovilizada que este comprometida con
el cambio y la reincorporacion a la sociedad basados o los lineamientos de buenas
practicas laborales que incluyen firma de contrato laboral, pago de prestaciones sociales,
pago oportuno de salario, adecuadas jornadas de trabajo y ambientes laborales sanos,
siguiendo y controlando los indicadores generales de buena contratacion dados por las

ARLs.

Los oficiales de obra comiunmente llamados “maestros”, por lo general trabajan de
manera informal, pago por horas y sin prestaciones sociales, es por esto que Arquihogar
les brinda la estabilidad de firmar contrato con todas las prestaciones sociales, con los
beneficios de capacitarse, contar con pago puntual y beneficiarse de obtener un porcentaje
de bonificacién por el cumplimiento de las metas establecidas en cada proyecto.

Generando mejor fuente de trabajo y apoyando a las familias que mas lo necesitan.

Se dara cumplimiento al POT establecido para la localidad de SUBA, buscando
disminuir el déficit de vivienda, tanto cuantitativo como cualitativo con construcciones

licenciadas, que cumplan normas de sismo resistencia, garantizando la seguridad y
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estética que requiere la poblacion, con el menor impacto en temas de ambientales, de

ruido y movilidad, para un desarrollo responsable.

= Dimensidon ambiental

Las actividades de construccion son grandes generadoras de impactos medio
ambientales, es por este motivo que se busca reducirlo de manera controlada con acciones
como la utilizaciébn de materiales amigables con el medio ambiente, disminucion de
productos peligrosos, procesos de construccion eficientes, sistemas de reutilizacion del
agua, eficiencia energética, manejo adecuado de los residuos. Para este Ultimo aspecto
se seguira un plan de gestion integral de los residuos, que busca que la mayoria puedan

ser reutilizados y no desechados sin aprovecharlos.

Los residuos de material serdn clasificados, adecuadamente almacenados y
entregados a un proveedor, previamente seleccionado que certifique el reciclaje y la
disposicién final de los residuos, pagando una cuota para el retiro; sera la empresa

encargada de su aprovechamiento y reutilizacion.

La organizaciéon y constante limpieza en todas las actividades desarrolladas sera
un punto clave, para evitar la generacion de vectores de contaminacién y afectacion de la
comunidad local; al finalizar la jornada de trabajo se garantizara que la obra quede en
buenas condiciones de trabajo. Lo anterior permitira que los residuos de material, no se
contaminen con otros y sean adecuadamente clasificados, ubicados en las zonas
dispuestas para ello dentro de la obra con el control adecuado para que no se dafien,

buscando su pronta recoleccién y aprovechamiento.
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En caso que durante la obra se vea afectado el espacio publico, como dafios en el

anden u otros, se realizaran los correspondientes trabajos para restaurar la infraestructura.

Los residuos peligrosos seran tratados siguiendo el estricto protocolo del Decreto
4741 del 30 de diciembre de 2005 prevencion y manejo de los residuos peligrosos o

desechos peligros. (IDEAM, 2005).

Arquihogar S.A.S. creara una cultura de cuidado ambiental, para sensibilizar al
personal y crear procesos consientes que fomenten el desarrollo 6ptimo de las actividades,
con estricto cumplimiento a la normatividad, siguiendo sistemas de gestion que permita el
control adecuado y la mejora continua de todas las actividades, controlando los riesgos en

la generacion de residuos, controlando las emisiones y optimizando las operaciones.

= Dimensidn econdmica

La construccién de los proyectos permitird dinamizar otros sectores de la economia,
al realizar la compra de materiales, herramientas, aprovechamiento de residuos, entre
otros, creara empleo formal y sera un apoyo en el cumplimiento de objetivos sostenibles

en el pais.

El proyecto permitira a los inversores obtener mejor rentabilidad que la ofrecida por
el sector financiero haciendo que estos mejoren sus ingresos y por ende la calidad de vida,
la capacitacion que se brindard como valor agregado en la administracién del modelo de
negocio, permite tomar decisiones mucho mas acertadas para el beneficio conjunto
arrendador-arrendatario, controlar adecuadamente los ingresos y velar por su
aprovechamiento, aumentar sus niveles de servicio al cliente y obtener mejores modelos

financieros para mantener e incrementar utilidad.
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En esta misma via se encuentra la formalizacién de los contratos de arrendamiento
gue permiten realizar negocios seguros, que garanticen que siempre recibiran el valor de
la renta; los arrendatarios habitaran viviendas sismo resistentes, estéticamente
agradables, cdmodas y con ventajas como la iluminacion natural y el aprovechamiento del

agua lluvia, mejorando a su vez la calidad de vida.

Arquihogar S.A.S. desde el inicio de operaciones registrard todas sus
transacciones contables en el programa ofimatico, que permitira tener control total y dara
transparencia en caso de requerirse sus estados financieros y garantizara la presentacion

adecuada de impuestos.

= Dimension de gobernanza

Las actividades desarrolladas por los accionistas en la empresa, seguirdn una linea
ética basada en los valores corporativos, permitiendo que se pueda medir claramente su
gestion, evitando que se presenten conflictos de intereses que puedan afectar la
estabilidad del negocio y su reputacion. Para esto se establecen procesos, que permitiran
alcanzar los objetivos, controlandolos de manera adecuada y equilibrando las necesidades
de los grupos de interés, accionistas, inversores, clientes, empleados y sociedad en

general.

La gestion administrativa velara por el mejoramiento continuo de sus operaciones
y gestiéon de los proyectos, creando adicionalmente seguridad de las actividades tanto
fisicas como digitales, evitando la alteracion y/o secuestro de la informacion relevante por

parte de sus funcionarios.
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10. Conclusiones y recomendaciones

El desarrollo del estudio de mercado realizado permitio evidenciar la necesidad de
construccion de viviendas multifamiliares, debido al crecimiento de la poblacién en la
ciudad de Bogota y el impacto que tienen las construcciones sostenibles en la comunidad,

mejorando su calidad de vida.

Se lograron identificar las oportunidades presentes en el sector de la construccion, como
son el aprovechamiento de los subsidios de vivienda otorgados por el gobierno, las
facilidades de adquisicion de crédito a mejores tasas y la necesidad de inversion en

negocios seguros.

La competencia directa presenta nichos de mercado diferentes a los de Arquihogar y no
tienen diferenciales marcados que brinden valor a la comunidad, como la sostenibilidad,
los disefios modernos y el modelo de negocio de venta con la renta previa de los

apartamentos construidos.

El sector de la construccion es uno de los mas apoyados por el gobierno nacional, debido
a que dinamiza varios sectores de la economia, tema que se puede aprovechar
ampliamente para impulsar el desarrollo de los proyectos, vender los inmuebles por las

facilidades de crédito y la posibilidad de apalancarse con tasas de interés.
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Al describir los procesos técnicos para la construccién adecuada de los proyectos, se
identificd que Arquihogar cumple con las mejores practicas que garantizan la seguridad de
las construcciones, el cumplimiento de los cronogramas de trabajo y la reduccién de

imprevistos.

El andlisis estratégico mostré que la constitucion de una sociedad juridica por acciones
simplificadas, permite una estructura sencilla y de facil control para iniciar operaciones, con

ventajas en reduccion de costos.

El enfoque sostenible de la empresa, evidencia la importancia de constar con un esquema
de gobernanza que sea pensado con estrategia para ser competitivos y responsables con
la sociedad, siendo transparentes en sus acciones, analizando el impacto con su entorno
en temas sociales, ambientales y econémicos a fin de garantizar su continuidad en el

sector.

La viabilidad del proyecto como lo demuestra la TIR del 32.95%, es atractiva para
inversionistas, al ser superior a la tasa de descuento analizada y muy por encima de las
tasas ofrecidas con inversiones de bajo riesgo, en igual medida el VPN obtenido de
$148.993.636, demostrando que los ingresos recibidos por la venta de los inmuebles
superan los costos y gastos para la construccion, demostrando que es una interesante

inversion financiera.

Se concluye que, a pesar de requerirse una inversion inicial alta de dinero, el porcentaje
de utilidad obtenido es bueno para la creacion de la empresa, lograr la construccion de

varios proyectos permite el crecimiento econdémico del pais y la generacién de empleo.

A pesar de que la pandemia afecto el sector de la construccion por el aislamiento

preventivo y las medidas tomadas para la mitigacion del riesgo de contagio, se generé un
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fendmeno donde muchos comerciantes que no tenian buenos indicadores aprovecharon
el momento para salir de oficinas costosas, las personas desempleadas ahora prestan sus
servicios como independientes, lo que permite que Arquihogar al tener los recursos tenga
buen poder de negociacién, con arrendatarios, proveedores y personas a contratar,

logrando disminuir los costos de operacion.

Una de las principales recomendaciones al analizar los estados financieros, es que, para
lograr la venta de los inmuebles en el tiempo estimado, se debe trabajar intensamente en
demostrar la rentabilidad del negocio de los arrendamientos y los beneficios del enfoque

sostenible del proyecto.

Es importante que la creacién de la empresa se realice en un momento donde la economia
colombiana este mas estable, donde se haya logrado mantener el control de los contagios,
para evitar paradas inesperadas de la obra, que originen retrasos y sobrecostos tan to en

materiales como en mano de obra.

Otra recomendacion a considerar gracias al analisis financiero realizado, es establecer un
plan de apalancamiento financiero con nuevos inversionistas o entidades financieras, que
permitan que la empresa mantenga un crecimiento estable y se desarrollen los proyectos

sin inconvenientes y con la utilidad esperada.

Se puede poner a consideracion de la direccién del proyecto mejorar los tiempos de
construccion del inmueble para obtener el retorno de la inversién antes y poder ejecutar

MAas proyectos.

Se recomienda seguir los lineamientos de las diferentes certificaciones de construcciones
sostenibles para marcar diferencia frente a la competencia y reconocimiento que permitan

posicionar a Arquihogar adecuadamente en el sector.
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Se recomienda que los primeros proyectos se ejecuten en la localidad de suba,
aprovechando el buen conocimiento del sector para mitigar riesgos y fidelizar clientes de

la zona.

Se recomienda establecer un procedimiento para la elaboracion de una base de datos
confiable de posibles clientes, que al contar con la recomendacién anterior permitira

comercializar los proyectos de una manera mas efectiva y rapida.
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Fuente. Elaboracion propia.




B. Anexo. Encuestas

Encuesta Cliente Tipo 1 Arrendatarios

1. Por favor seleccione el rango de edad de la persona cabeza de hogar.

Entre 18 a 25 afios
Entre 26 a 35 afios
Entre 36 a 45 afios
Mayor de 45 afios

2. ¢Cuantas personas conforman su hogar?

Entre 1y 2 personas
Entre 3 y 4 personas

Mas de 4 personas

3. ¢Cual es el nivel de ingresos del hogar?

Entre 0 y 1 salario minimo
Entre 2 y 3 salarios minimos

Mas de 3 salarios minimos

4. ¢Qué tipo de vinculacién laboral tiene actualmente la persona cabeza de hogar?

Empleado a tiempo completo
Empleado a tiempo parcial
Trabajador independiente
Pensionado

Desempleado
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5. En orden de prioridad organice de 1 a 5, los aspectos més importantes a la hora

de escoger su vivienda. Siendo 1 el menos relevante y 5 el mas relevante.

Seguridad

Ventilacion

Distribucion de los espacios
Estética

lluminacion natural

6. ¢Qué cantidad de habitaciones necesita para su hogar?

Entre 1 y 2 habitaciones
Entre 3 y 4 habitaciones

Mas de 4 habitaciones

7. ¢Qué tipo de contrato de arrendamiento tiene actualmente?

Escrito directo con el propietario
Por medio de una inmobiliaria

De palabra con el propietario

8. Si tuviera la oportunidad de escoger por el mismo costo de arrendamiento, una
vivienda construida con materiales amigables con el medio ambiente a una que

no, ¢como actuaria usted?

No encuentra relevancia o diferencia en el tema
Preferiria la de materiales amigables con el medio ambiente

No la escogeria, porque piensa puede ser de menor calidad

9. ¢Estaria dispuesto a pagar un mayor valor por la renta mensual si se garantiza
gue la vivienda no se afectaria en caso de un temblor?
Si
NO



10. En la actual situacién emergencia econdmica, social y ecoldgica en la que nos
encontramos por la pandemia COVID-19, ¢usted preferiria apoyar a empresas
colombianas aun si estas no cuentan con gran reconocimiento de marca?

Sl
NO

Encuesta tipo de cliente 2 Inversores

1. Por favor seleccione su rango de edad.

Entre 18 a 25 afios
Entre 26 a 35 afos
Entre 36 a 45 afnos

Mayor de 45 afos

2. ¢Cudl es su nivel de ingresos?

Entre 0 y 2 salarios minimos
Entre 3 y 5 salarios minimos

Mas de 5 salarios minimos

3. ¢ Qué tipo de vinculacion laboral tiene actualmente?

Empleado a tiempo completo
Empleado a tiempo parcial
Trabajador independiente
Pensionado

Desempleado

4. ¢Qué tipo de inversiones son de su preferencia?

De bajo riesgo

De alto riesgo
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5.

¢, Como ahorra su dinero?

En cuentas de ahorro

En un CDT

En una alcancia en casa

En fondos de inversion

Si

NO

Si

No

Si

No

Si

No

Sl
NO

6.

10.

¢Le gustaria invertir su dinero en una vivienda que le pueda generar mayor

rentabilidad que su modalidad e inversién actual?

¢, Ha participado antes del negocio de renta de inmuebles?

¢ Le gustaria tener ingresos adicionales a su salario?

¢, Conoce usted sobre la administracion de inmuebles multifamiliares?

En la actual situacion emergencia econémica, social y ecoldgica en la que nos
encontramos por la pandemia COVID-19, ¢usted preferiria apoyar a empresas

colombianas auln si estas no cuentan con gran reconocimiento de marca?



C. Anexo. Modelo de Gestion Integral del Proceso Productivo
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