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Resumen

El presente trabajo surge a partir de un proyecto de grado, cuyo objetivo principal es
mejorar la oportunidad de adquisicion de vivienda nueva de las personas de estratos 3 a
5 en Colombia, a través de créditos para la cuota inicial del inmueble; el 47% de los
colombianos no tienen el habito de ahorrar, por ende, cuando van a adquirir una vivienda

nueva no tienen los recursos para cubrir la cuota inicial.

Abordaremos los tipos de créditos que existen actualmente, los requisitos para la
otorgacion de estos y los beneficios y riesgos de la adquisicion de un crédito hipotecario
con EasyDom Crowdfunding. La investigacion es de tipo cuantitativa, donde se aplico un
instrumento de recoleccion de datos mediante una encuesta a una poblacion de 100
personas que se encuentran como arrendatarios por medio de inmobiliarias. Los
resultados indican que las personas de estos estratos tienen una capacidad de ahorro de
hasta el 20% de sus ingresos fijos, sin embargo, el 75% no tienen el habito del ahorro y

que mas del 80% de la poblacion encuestada tiene el proposito de adquirir vivienda nueva.

Este modelo de negocio se plasma a través de tres escenarios: realista, optimista y
pesimista, los cuales progresan a través de un plan de ahorradores y de colocacion de

créditos.

Palabras claves: crédito hipotecario, estrato, ahorro, ingresos, tasas, inmueble,

adquisicion, riesgo, rendimientos.

UNIVERSIDAD
I -I
c co




UNIVERSIDAD
I .I
CDE coLo BIA

Abstract

This work arises from a degree project, whose main objective is to improve the
opportunity of acquiring a new home for people of strata 3 to 5 in Colombia, through
credits for the down payment of the property; 47% of Colombians do not have the habit
of saving, therefore, when they are going to buy a new home they do not have the

resources to cover the down payment.

We will address the types of credits that currently exist, the requirements for granting
them and the benefits and risks of acquiring a mortgage loan with EasyDom
Crowdfunding. The research is quantitative, where a data collection instrument was
applied through a survey to a population of 100 people who are renters through real estate
agencies. The results indicate that people in these strata have a saving capacity of up to
20% of their fixed income, however, 75% do not have the habit of saving and more than

80% of the surveyed population has the purpose of acquiring new housing.

This business model is expressed through three scenarios: realistic, optimistic and

pessimistic, which progress through a savings and credit placement plan.

Key words: mortgage credit, stratum, savings, income, rates, real estate, acquisition,

risk, hieles.
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Hoy en dia calidad de vida abarca varios aspectos que se enfocan en mejorar las
condiciones de vida de una persona o un grupo en especifico, esta es el resultado de una

interaccion constante entre factores econdmicos, necesidades individuales, libertad

emocional, factores sociales, entornos ecologicos y condiciones de salud en general.

Una necesidad basica que los seres humanos desean cumplir a lo largo de su vida es
adquirir una vivienda propia, con el fin de mejorar la calidad de vida tanto individual
como para su hogar o enriquecer su patrimonio, en Colombia el 39,4% de los hogares
cuentan con vivienda propia, incluyendo en este porcentaje los hogares que ain estan
pagando su crédito hipotecario y en arriendo se encuentra el 38,6% de los hogares

(Encuesta Nacional de Calidad de Vida (ECV) 2021)

¥ - Centros poblados ¥
347 334 Ecl ]

Propéa totalmente pagada
Propia, la estan pagando av 57 1.1
En arriendo o subarriendo 3E6 455 142

Con permiso del propietario, sin pago

c q
alein futasfrue fy 154 1.0 304
Posesion sin titulo (ocupante de hecho) 16 23 1.6
Propiedad colectiva i1 1.7 1.5

Fuente: DAME, ECV.

La probabilidad de adquirir vivienda propia ha ido aumentando debido a los subsidios
que otorga el gobierno para motivar a los hogares, sin embargo, para obtener una vivienda
nueva se debe cumplir con unos requisitos, entre los cuales se encuentra la cuota inicial
del inmueble; es decir, la cantidad de dinero que corresponde a un porcentaje del valor
total de la propiedad que se debe pagar de contado a la constructora, a la inmobiliaria o

al vendedor.

“En Colombia el 47% de la poblacion no tiene el habito de ahorrar” (Fincomercio 2022)
por lo cual, una vez van a realizar el proceso de adquisicion de vivienda no cuentan con
la cuota inicial; actualmente los créditos se ven afectados por las altas tasas de interés y
por factores como la inflacion, estas variables influyen en la toma de decision de los
hogares para adquirir un préstamo hipotecario, “hoy en dia en promedio se encuentran
tasas del 15% en el mercado para estos créditos”. (Daniel Salazar Castellanos, Bloomberg

Linea 2022)
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La investigacion de esta problematica se realizé por el interés de generar un héabito de

ahorro en las personas y de manejar tasas de interés asequibles con el fin de cumplir el

suefio de tener vivienda propia; por lo cual este trabajo se realizé en varias fases que son

consistentes con los objetivos y agrupan una serie de actividades puntuales, que

permitieron aplicar de manera exitosa la metodologia canvas creada por Osterwalder y

Pigneur (2015) la cual nos permite analizar de forma visible los aliados, las actividades,

recursos, propuesta de valor, canales de atencion, la infraestructura, la oferta, los clientes

y la situacion financiera de una organizacion para lograr reconocer las deficiencias y

analizar el rendimiento; al igual que el analisis pestel donde se identifica las estrategias

de la empresa tanto a nivel organizacional como de mercado.

Problema

En Bogoté el 10,5% de los hogares se encuentran en déficit habitacional, es decir en una
vivienda habitan tres o0 mas hogares, “cifra que nos deja ver la realidad que padecen ciento
de hogares por la imposibilidad de acceder a una vivienda propia” (Alejandro Callejas,
Gerente Camacol); adicional a esto, en un estudio para saber que tan disciplinados son
los colombianos para el ahorro se identificd que los motivos principales para ahorrar es
lograr la cuota inicial de vivienda y tener una reserva para solucionar imprevistos y que
el 53% de los colombianos tienen el habito de ahorrar y el restante del porcentaje no le
alcanza su ingreso para ahorrar o no tiene proyectos claros para hacerlo. (Fincomercio
2022); es decir que en promedio un colombiano no tiene los recursos suficientes para
poder cubrir la cuota inicial de una vivienda y por ende se apoya a través de préstamos
con entidades bancarias; actualmente estas entidades tardan entre 45 y 60 dias y puede
variar debido a los procesos legales que se presenten, donde se revisan documentos, se

hace el respectivo estudio de avalud, titulos, capacidad de endeudamiento y entre otros,

Debido a esto enfocamos este proyecto a las personas que se encuentran como
arrendatarios a través de una inmobiliaria, entre los estratos 3 a 5 en la ciudad de Bogota,
para facilitar el acceso a un préstamo hipotecario para cubrir la cuota inicial, ofrecer

agilidad en el proceso e incentivar a las personas a ahorrar.
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Plantearemos la estrategia del ahorro programado segin la capacidad de cada individuo,
donde recibira unos rendimientos anuales por este ahorro y el cual podra utilizar al cabo

de 2 afios para solicitar un crédito para cubrir la cuota inicial de una vivienda.

En la siguiente grafica se muestra el porcentaje de hogares que viven en arriendo por

estrato en Bogota, observando cual es nuestro nicho de mercado principal.

Grafica Bogota. Porcentaje de hogares que viven en arriendo por estrato

Estrato 2014 2017

B 34,5%

s soo% [ — 25

Tt Bogguia 46,8% A4.7%

Frsrte: DANE - S0P Encusci Maiomerisio 2004 - 2017, Chiouos: Drecoidn oe Exfucios Ao, 500

El estudio de mercado se realizO a través de la pagina de internet

https://www.portaldeencuestas.com/encuesta.php?ie=215207&ic=124831&c=23763 'y
consta de 10 preguntas de seleccion multiple, se recolectaron 100 respuestas, a

continuacion, presentamos el analisis y tabulacion de los datos obtenidos:

Edad

10%

mentre 18 a25 = mas de 25 a30 = mas de 30 a45 = mas de 45

Figura 1. Resultado pregunta 1, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios.




UNIVERSIDAD
I .I t
CDE COLOMBIA

De las 100 personas encuestadas, la poblacion se encuentra concentrada en la edad de 25
a 30 afios, este es un periodo de tiempo de los mas productivos de la vida y el momento
mas buscado por el mercado laboral, es decir que lo mas seguro es que estas personas

tengan una estabilidad laboral y econdmica para suplir sus necesidades.

Ingresos Mensuales

mas de 5.000.000 INEG_G_—NNEEE 20%
més de 3.000.000 a 5.000.000 G, 6%
mas de un salario y 3.000.000 NGNS 2 8%
salario minimo legal vigente [ 6%

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

Figura 2. Resultado pregunta 2, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios.

Nuestro nicho de mercado son las personas que sus ingresos estén entre los 3 salarios
minimos legales vigentes o mas, en esta grafica podemos observar que el 66% de la
poblacion encuestada se encuentra con un salario superior a los 3 millones de pesos, con

estos ingresos habra mayor capacidad de ahorro para lograr completar la cuota inicial.

. Quiere tener vivienda propia?

=Si = No

Figura 3. Resultado pregunta 3, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios.

El 81% de la poblacion encuestada responde afirmativo a la pregunta si quiere tener
vivienda propia, esto nos confirma que gran porcentaje de los colombianos tienen el suefio

de tener su casa nueva, como lo hemos evidencia en diferentes investigaciones.
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JPorque no ha podido adquirir su vivienda propia?

60% 52%

50%

40%

30%

20%

0% ]

Falta de recursos Desconocimiento No cumplen con  No quiere tener
de subsidios del los requisitos para vivienda
gobierno adquirir vivienda
nueva

21% 19%

Figura 4. Resultado pregunta 4, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios

Actualmente existen varios factores por los cuales los colombianos no han podido
adquirir su vivienda propia, de las 100 personas encuestadas el 52% indica que es por
falta de recursos, seguido de no cumplen con los requisitos para adquirir una vivienda
nueva con el 21% y el 19% no quiere tener vivienda propia, porque sus prioridades son

otras.

Habito de ahorro

=Si =No

Figura 5. Resultado pregunta 5, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios

En la encuesta aplicada el 75% de las personas contestaron que no tienen habito del
ahorro, es decir, que esto dificulta el otorgamiento de créditos hipotecarios ante

entidades bancarias, constructoras o inmobiliarias.
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Manera de ahorrar

No ahorra 75%

Fondo de empleados o cooperativas | 11%

entidad bancaria o billeteras virtuales || 5%

Alcancia [ 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Figura 6. Resultado pregunta 6, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios

De las 100 personas encuestadas el 11% ahorra por medio de fondo de empleados o
cooperativas, seguido del 9% en alcancias y el 5% en entidades bancarias o billeteras
virtuales, el restante de los encuetados corresponde al 75% de la poblacion que no

ahorran.

. Le gustaria ahorrar?

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

89%

11%

Si No

Figura 7. Resultado pregunta 7, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios

El 89% de las personas encuestadas respondieron de manera afirmativa para empezar a
realizar un ahorro, con el fin de cumplir un suefio y porque lo ven como una manera de

conseguir las cosas a futuro.
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Capacidad de ahorro

=10% =15% =20% =masdel 20%

Figura 8. Resultado pregunta 8, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios

Se realizo la pregunta ;Cual seria su capacidad de ahorro sobre el valor de sus ingresos?
y el 62% indico que el 15%, seguido del 19% que ahorraria el 10% de sus ingresos
mensuales, el 12% de los encuestados afirmo que tienen una capacidad de pago del 20%

de sus ingresos y el 7% podria ahorrar mas del 20% de sus ingresos mensuales.

Estrato socioeconomico

Estrato 5 | NN 9%

Estrato 4 | NNNINGING (2

Estrato 3 [N 44%
Estrato 2 | 06

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Figura 9. Resultado pregunta 9, Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios

Basados en esta pregunta enfocamos nuestro nicho de mercado, de estratos 3 a 5 ya que
son el mayor rango de personas que se encuentran como arrendatarios a través de una
inmobiliaria y que cuentan con unos ingresos estables y adecuados para tener capacidad

de ahorro. El 44% se encuentra en estrato 3, seguido del 26% en estrato 2 y el 30% entre

estrato 4 y 5.
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(Tiene créditos con entidades bancarias?
8%

= Si = No

Figura 10. Resultado pregunta 10, Encuesta estudio de mercado para créditos

hipotecarios

E1 92% de las personas encuestadas tienen o han tenido créditos con entidades bancarias,
esta pregunta se formulo para conocer cuanto es el promedio de recursos que se solicitan

a través de una entidad bancaria y no por recursos propios.

En conclusion, EasyDom se enfocara en personas que no tengas vivienda propia, que sus
ingresos salariales sean igual o superior a 3 salarios minimos legales vigentes, que se
encuentren en estratos 3 a 5, incentivando a ahorrar, para disminuir el porcentaje de no
ahorro en Colombia, generando unos rendimientos sobre los valores ahorrados
anualmente y teniendo en cuenta que este tipo de mercado tiene una capacidad de ahorro

de hasta el 20% de sus ingresos fijos para poder proyectar los ahorros programados.

Objetivo general
Crear un crowdfunding para el otorgamiento de crédito inicial de vivienda a personas de

estratos 3 a 5 en Bogota.

Objetivos especificos

o Identificar la necesidad de los clientes potenciales
e Desarrollar una aplicacion en la que las personas puedan ahorrar y solicitar
créditos de acuerdo con su comportamiento de pago para su cuota inicial de

vivienda.

e Estructurar el modelo de negocio de préstamos de cuota inicial de vivienda.

e Crear estrategias financieras de sostenimiento del modelo de negocio.




Modelo de Negocio y Validacion

MODELO CANVAS

SOCIOS CLAVE ACTIVIDADES CLAVE PROPUESTA DE
VALOR
+ Arrendatarios « Accesibilidad a
e + D Il J i -
» Inmobiliarias m,?;?;;:eigm - solicitud de crédito
& plataforma. S
cultura de ahorro
» Publicidad

™) &) « Plataforma web
« paginas
inmobiliarias

FUENTES DE INGRESOS

« ahorro programado .
(arrendatarios} % ﬁég

= Segmentos de clientes

La empresa Easydom va dirigido directamente en los arrendatarios del sector inmobiliario
de extractos de 3 a 5, debido a que es un sector estratégico para recolectar informacion
directa, ya que por medio de las bases de datos de las inmobiliarias tenemos la
informacion a la mano para identificar exactamente las personas que se encuentran dentro

de este nicho de mercado.
= Propuesta de Valor

Incentivar a los clientes al habito del ahorro con el fin de que las personas logren tener un
comportamiento de pago efectivo y con ello se obtenga ahorrar un porcentaje significativo
para su cuota inicial de vivienda, una vez el cliente haya cumplido con los requisitos
minimos de ahorro podra acceder al crédito de la diferencia restante de una manera
inmediata por medio de la plataforma podra ver la simulacion de sus cuotas y facilidad

de pago. Por medio de una plataforma implementada donde los clientes van a poder
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acceder y tener una respuesta inmediata ya que en su ahorro programado vamos a poder

identificar su comportamiento de pago.
= Socios Claves

Se buscara alianzas directamente con las inmobiliarias debido a que son las que nos van
a brindar las bases de datos de los arrendatarios para lograr recolectar la informacion y

poder empezar a clasificar las personas a las cuales va dirigido este proyecto.
= Actividades Claves

Implementar una plataforma donde los clientes van a poder acceder y tener una respuesta
inmediata ya que en su ahorro programado vamos a poder identificar su comportamiento
de pago. Las bases de datos y los equipos tecnologicos son base importante de nuestro
proyecto para el desarrollo ya que es 100% digital teniendo en cuenta los costos que esto
generaria a la empresa como lo son el mantenimiento de la pagina Web, la publicidad que
cuenta un papel importante debido a que debe ser un factor significativo para tener

clientes.
= Relacion con los Clientes

La relacion con los clientes directamente se va a realizar por medio de la fidelizacion por
medio de soluciones inmediatas, llamando al cliente y aclarando todas las dudas al
respecto de acuerdo con su necesidad, se hara el acompafiamiento pertinente para que
logre tener conocimiento pleno de sus ahorros y manejo de acuerdo al crédito que va a

adquirir.
= Recursos Clave y Canales de Distribucion

Se necesita una plataforma tecnologica y equipos de computo para garantizarle al cliente
que va a tener respuesta inmediata, donde gestionaremos todo el tema de los ahorros
programados y los créditos de acuerdo con la necesidad de cada persona, por medio de
esta plataforma y paginas inmobiliarias se va a dar a conocer la empresa y los servicios

que ofrece, donde van a poder acceder de manera facil y rapida.
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Los costos fijos que la empresa tendra es el mantenimiento de la pagina web que
inicialmente se implemento y es la base de la empresa, la publicidad que mensualmente
se pagara por hacernos conocer por los canales en la web y los salarios de personal de la

empresa que cuenta con 3 empleados fijos.
= Fuentes de Ingresos

Los ingresos de la empresa son exclusivamente de los arrendatarios que inician su ahorro
programado de manera oportuna, y cumpliendo con los requisitos minimos a los dos afios
al acceder al crédito inicial de vivienda, el cliente paga una comision Unica y los intereses

mensuales los cuales son generados por el crédito adquirido.

Analisis del Sector y del Entorno

El modelo de negocio planteado en este trabajo va enfocado hacia la Fintech ya que es un
proyecto financiero y tecnoldgico, porque brinda servicios financieros a través de una
plataforma a las personas que buscan ahorrar para completar la cuota inicial requerida

para la adquisicion de vivienda en la ciudad de Bogota.

Una de las metas de cada familia colombiana es adquirir una vivienda propia, y para poder
lograrlo recurren a diferentes alternativas con las entidades financieras que le generan

mayor confianza, tales como el crédito hipotecario o el leasing habitacional.

El sector de las Fintech agrupa todas las compaifiias que buscan ofrecer productos y
servicios financieros a través del uso de la tecnologia. A nivel global, las Fintech
comprenden varias subdivisiones, las cuales son: seguros, pagos y remesas, trading y
mercados, educacién financiera, gestion de finanzas empresariales, crowdfunding,

préstamos online, y gestion de finanzas personales.

En cuanto al financiamiento colectivo o crowdfunding incluyen transacciones de deuda y
capital, este modelo agrupa plataformas que permite realizar préstamos a personas fisicas
y empresas donde el prestamista incluye participacion en el capital, ofreciendo prestamos

flexibles y tasa de rendimientos atractivas.
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Al realizar el analisis del entorno vivienda se evidencian grandes oportunidades desde el
aspecto politico econémico, teniendo en cuenta que el Gobierno Nacional es uno de los

principales actores en el fomento de la construccion y venta de vivienda en todos los

niveles socioecondmicos.

En el sector inmobiliario se encuentran algunos emprendimientos denominados Proptech
que son compafiias que desarrollan tecnologias dentro de este sector generando

transformacion en la prestacion de servicios, las mas conocidas son las siguientes:

= Habi: Plataforma Fintech que ofrece valoracion gratuita de los inmuebles, compra
y venta de vivienda usada y recién remodelada.

= Vecindario: Plataforma que permite a los usuarios acceder a un plan de ahorro ¢
incluso acceder a un crédito para adquirir vivienda con diferentes entidades
financieras.

= La Haus: Plataforma de compra de vivienda digital que brinda asesoria desde la
bisqueda de vivienda hasta su adquisicion, agilizando proceso de compra y
aprobacion de créditos.

= LQN: Esta plataforma facilita el acceso a crédito a personas que no son aptas para
las entidades financieras por ejemplo trabajadores informales.

= LOKL: Plataforma que permite invertir con montos asequibles en proyectos

innovadores.

En cuanto a sector financiero las siguientes entidades manejan las mejores tasas de interés

efectiva anual, segtin estadisticas del primer semestre de 2022:

fna - 7,5%

D sancoAgrariodeColombla @ B,4%

Banco de Bogota (0 ® 1,35%

° Banro de (oot ® 11,6%
5B Bancolombia ® 12,05%

£ Banco Caja Social  ® 12,15%

Fuente sondeo LR
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= Analisis Pestel

Analisis PESTEL

Factores Factores Factores Factores
Politicos Econoémicos Ecolégicos

= Factores Politicos

A nivel politico se evidencia que el gobierno nacional se encuentra en la ejecucion de
programas y elaboracion de leyes para fortalecer la adquisicion de vivienda propia,
ademds de reconocer la vivienda como el primero paso para la superacion de la

pobreza.
= Factores Economicos

Segtin el fondo monetario se muestra un frenazo de la economia de Colombia: pasara
de aumentar el 7,6% en 2022 a apenas el 2,2% en 2023, Esareduccion viene

acompanada de un mayor crecimiento en 2022.

En cuanto a la inflacion, se prevee que cierre alta al finalizar el afio, pero menor a la
registrada en el tercer trimestre, se estima que para el 2023 la cifra esté mas controlada
alrededor del 7,1%.
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Sin embargo, de acuerdo con el sistema de informacion de Camacol, la
comercializacion de vivienda nueva durante el 2022 ha tendido al crecimiento. Para
la presidenta del Gremio, Sandra Forero, “este resultado evidencia la confianza de los
hogares colombianos en adquirir vivienda y el apoyo fundamental de los programas

del Gobierno Nacional, palancas que hacen de la inversion en vivienda nueva un gran

instrumento de reactivacion y generacion de empleo”.
= Factores Sociales

La desigualdad econéomica en Colombia cada vez es mas grande, las condiciones
sociales en las cuales vive la poblacion repercuten en diferentes aspectos de su vida
(salud fisica - salud mental - motivacion) se miden algunas variables como (vivienda,
salud, educacion, trabajo, ingresos, acceso a servicios basicos) buscando un impacto
social importante para el estudio del mercado de vivienda como una oportunidad para

los colombianos.
= Factores Tecnoldgicos

Las herramientas mas importantes que tiene Colombia son los buscadores ya
existentes como metro-cuadrado y finca raiz que son actualmente empresas que

consolidan venta, arriendo de inmuebles nuevos y usados.

Por otro lado, el desarrollo y la implementacion de las tecnologias de informacion
para créditos moviles, aplicacion, redes sociales, promocion de proyectos y las nuevas
formas de publicidad en el cual llegan al cliente final exigen un mayor desarrollo

tecnoldgico para obtener un eficiente contacto con los clientes.
= Factores Ecologicos

Todas las empresas deben cumplir con un sistema de gestion medio ambiental y de
responsabilidad social en los proyectos de su actividad. Enfocando sus esfuerzos para

disminuir el impacto ambiental causado por su operacion.

El Factor Ambiental no es indiferente a nuestro proyecto, el fin real del mismo es el

de ayudar a la compra de vivienda, es decir que directamente estariamos entrando en
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el tema ambiental por medio de los programas y proyectos de la construccion en

vivienda.
= Factores Legales

Ley 546 de 1999 mediante la cual se regula y estipula todo lo concerniente con los

créditos de vivienda en los siguientes aspectos:

1. Las modalidades de amortizacion que ahora son en PESOS o UVR
Los tiempos de duracion de los créditos

La capacidad de endeudamiento de los usuarios

A w DN

Las condiciones para modificar o finalizar un crédito hipotecario.

Propuesta Financiera

Este modelo financiero se realizd en base a la encuesta realizada, el analisis del sector y el
comportamiento de los datos macroeconémicos; este se realiza en un modelo de crowfounding
donde se busca que los arrendatarios que se encuentran en el sector inmobiliario realicen un ahorro
programado; de acuerdo con el andlisis las personas que ganan en promedio de 3 a 7 millones de
pesos pueden ahorrar en promedio un 14% de sus ingresos fijos, sobre este ahorro se cobra un

porcentaje de comision del 1,5% por ahorro anual.

Teniendo en cuenta que los hogares en Bogota que viven en condiciones arriendo ascienden
2.840.109 de acuerdo con el informe del DANE 2021, estimaremos un 45% como clientes

potenciales.
De acuerdo con los siguientes requisitos para el otorgamiento del credito:

e Ingresos superiores a 3 smmlv

e Tiempo minimo de ahorro 2 afios

Para el primer y segundo afio de ahorro no se realizaran desembolsos del credito para cuota inicial,
si no hasta el tercero; en el momento de desembolso el ahorrador asume una cuota proporcional

al plazo mas intereses correspondientes a su credito.

Los dineros recibidos por parte de los ahorradores seran depositados en una cuenta tipo fiduciaria
la cual va a rentar a 8%, por lo cual el 6% seran destinados como rendimientos al total del valor

recaudado de los ahorradores anualmente.

Los créditos otorgados tendran una periodicidad de 4 afios a una tasa de interés del 8% efectiva

anual.




UNIVERSIDAD
I .I t
CDE COLOMBIA

Conclusiones y Recomendaciones

Al analizar los resultados de modelo y del sector puede concluir:

e Al realizar un analisis con los emprendimientos similares del sector, el proyecto
ofrece mejores tasas de interés de préstamos, rendimientos sobre los ahorros
realizados y agilidad en tiempo de respuesta de los créditos otorgados.

e El sector de venta de vivienda y construccion sigue siendo productivo generando
aportes importantes al PIB en la economia colombiana

e Se puede observar que el proyecto a nivel de ingresos es viable, debido a que en
el horizonte de su proyeccion permite recuperar la inversion inicial.

e Por otra parte, se identifica una gran oportunidad en el proyecto debido a que la
necesidad de adquirir vivienda propia esta latente en las personas que no cuentan
con la cuota inicial del crédito.

e Alanalizar los escenarios planteados se observa que la mayor cantidad de créditos
otorgados se refleja en el escenario realista ya que este ofrece una mejor tasa de
interés, el cual genera para la compafiia un margen utilidad para el primer afio del
16% y un margen ebitda del 2%

e La rentabilidad esperada en los dos primeros afnos de ahorro se encuentra en un
promedio del 20% y a partir del 3 afio asciende a un 43%.

e Para el analisis de la sensibilidad se tomo la variable dependiente de cantidad de
ahorradores, se utilizé un rango tanto superior como inferior de 2.000 ahorradores
para hallar los puntos mas sensibles y unas variables independientes como lo son
los ingresos por ahorros, porcentaje de comision, costos fijos y donde al llegar a
15.561 ahorradores se obtiene una utilidad del 1% y con 35.561 ahorradores la

utilidad es del 22%.
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e Encuesta Realizada.

Encuesta estudio de mercado para créditos hipotecarios

. Idinmas:
[NOMBRE DEL PRODUCTO O SERVICIO]

1 - {Que edad tiene?
(Obligatoria)

O entre 18 a 25

) mas de 25a 30

) masde30a4s

) mas de 45

2 - Sus ingresos mensuales estan entre el rango de:
(Obligatoric)

() salario minimo legal vigente
) mas de un salario y 2.000.000
) mas de 3.000.000 a 5.000.000
O maés de 5.000.000

3 - ¢Quiere tener vivienda propia?
(Obligatoria)

O si
O No

4 - ;Por qué no ha podido adquirir su vivienda propia?
(Obligatoria)

) Falta de recursos

) Desconocimiento de subsidios del gobierno

O Ne cumplen con los requisitos para adguirir vivienda nueva
) Mo quiere tener vivienda

5 - ¢ Tiene el habito de ahorrar?
(Obligatorio)

O si
O No

6 - ;Cual es su manera de ahorrar?
(Obligatorio)

O Alcancia

O entidad bancaria o billeteras virtuales

O Fondo de empleados o cooperativas
C No ahorra

7 - iLe gustaria destinar una parte de su ingreso al ahorro, donde le genere alguna rentabilidad?
(Obligatorio)

O si
O No




8 - ;Cual seria su capacidad de ahorro sobre el valor de sus ingresos?

(Obligatorio)

O 10%
O 15%
O 20%
O mas del 20%

9 - ;Cual es su estrato?
(Obligatorio)

) Estrato 2

O Estrato 3

O Estrato 4

O Estrato 5

10 - ¢ Tiene usted créditos con entidades bancarias?
(Obligatorio)

O si
O No

e Analisis de Escenarios

DE

PESIMISTA REALISTA

Changing Cells:
Cantidad de ahorradores 12781 25561 38342
% de ahorro programado anual salario de 3 a 4 millones 8% 10% 12%
% de ahorro programado anual salario de mas 4 a 5,5 millones 6% 8% 10%
% de ahorro programado anual salario de mas 5,5 a 7 millones 13% 15% 17%
% ahorro programado anual salario de mas de 7 millones 18% 20% 22%
Cantidad de créditos cuota inicial 536 895 995
% promedio de cuota inicial 50% 30% 20%
tasa de interes 6% 8% 10%
Ingresos Comision Ahorro 1.002.180.000 2.004.307.500 3.006.487.500
Ingresos Interes de cartera B B B
Ingresos Netos 1.002.180.000 2.004.307.500 3.006.487.500
Costos Fijos 32.000.000 32.000.000 32.000.000
Costo variable 432.153.450 1.024.634.700 1.777.481.550 [
Utilidad Bruta 538.026.550 947.672.800 1.197.005.950
Gastos de Administracion 233.840.000 233.840.000 233.840.000
Gastos de Ventas 408.000.000 408.000.000 408.000.000
Depreciaciones y Amortizaciones 4.680.000 4.680.000 4.680.000
Utilidad Operacional - 108.493.450 301.152.800 550.485.950
Otros Ingresos Financieros 144.051.150 341.544.900 592.493.850
Otros Egresos Financieros 69.144.552 163.941.552 284.397.048
Utilidad Antes de Impuestos - 33.586.852 478.756.148 858.582.752
Impuestos - 167.564.652 300.503.963
Utilidad Neta - 33.586.852 311.191.496 558.078.789
% Utilidad -3% 16% 19%
Margen Bruto 54% 47% 40%
Margen Ebitda 4% 32% 38%
Margen Operacional -11% 15% 18%
Margen Neto -3% 16% 19%
ROA -1% 2% 2%
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Graficos Indicadores Financieros
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