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INTRODUCCION

El desarrollo de la red urbana del pais y el de cada ciudad o poblacion en particular
esta condicionado histéricamente al proceso de desarrollo de la economia nacional.
Buenaventura no ha sido la excepcion, acentuado por sus ventajas competitivas,
derivadas fundamentalmente de su aptitud como puerto natural y de su posicion
geograficamente estratégica respecto de los centros de actividad econdmica
nacionales.

El modo en que se organiza el territorio de Buenaventura y la expresion fisica de la
ciudad reafirman lo anterior; ésta ha sido afectada mas por variables externas que
por la dindmica local.

Es por ello, que el analisis de la funcién urbano regional tiene trascendental
importancia dentro del ordenamiento territorial del municipio. Se analizan factores
como la posicién de Buenaventura frente a la Costa Pacifica, al Departamento del
Valle del Cauca, a otras ciudades y regiones del pais y su posicion dentro del
contexto internacional.

La posicidon geoestratégica se entiende como aquellas condiciones particulares y
exclusivas de caracter geogréfico, cultural, econdmico, politico y ambiental que
ofrece una localidad, tanto para su beneficio y desarrollo como para el de otras
ciudades o regiones, para el pais y/o para el mundo.

Especialmente por su caracteristica geografica, Buenaventura ha sido vista a lo largo
de la historia, como un lugar que ofrece grandes e invaluables ventajas econémicas
y es alli donde estriba su fortaleza geoestratégica.

Por tanto, pensar Globalmente y actuar Localmente no es una frase, es un desafio y
una responsabilidad para todos los disefiadores de las politicas publicas, los que
dirigen los recursos y los tomadores de decisiones en todos los niveles.

En consecuencia, Buenaventura tiene el reto de avanzar hacia una estrategia de
territorializacion y de fortalecimientos de sus valores culturales y naturales.

Las dificultades del desarrollo urbano de Buenaventura han sido sefaladas

extensamente, las propias condiciones culturales de la poblacion, han hecho del

16



desarrollo urbano de la ciudad un reto que aun no ha cumplido. Podria decirse que
la ciudad misma se mueve en distintas racionalidades,

donde se superponen espacios, coexisten estructuras econémicas modernas junto
con actividades tradicionales y de rebusque, zonas de la ciudad con cobertura de
servicios domiciliarios y urbanos y barrios construidos en el tradicional palafito, que
no cuentan con un saneamiento ambiental minimo.

La construccibn misma de los barrios, sobre terrenos pantanosos, dificulta los
trabajos modernos de alcantarillado.

La debilidad institucional también ha contribuido a que pese a las inversiones
realizadas o a la disponibilidad de recursos, no se haya avanzado en coberturas
universales de servicios publicos, o de vias en buen estado, por lo menos en la zona
urbana.

El déficit de vivienda es bastante alto. Segun el DNP, con cifras del Censo de 2005,
mas de la mitad de los hogares de la ciudad tenian déficit de vivienda, ya fuera
porque no tenian (11,2%) o porque estaba en muy malas condiciones (43,2%). Este
es un reto muy grande para un municipio.

Teniendo en cuenta todos estos problemas, nos vemos obligados como hijos de esta
ciudad a brindar un acompafiamiento, utilizando nuestros conocimientos para mitigar
el uso adecuado de las normas urbanisticas, con esta empresa. Queremos es ofrecer
espacios dignos para el desarrollo de urbanizaciones bajo las normas y disefios de
viviendas aptas para el disfrute de cada habitante de Buenaventura.
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1. ASPECTOS METODOLOGICOS

1.1 TRATAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.1 IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

Sabemos que la arquitectura y la construccion existen desde muchos siglos atras, la
era de piedra, donde la humanidad se veia obligado a utilizar las cuevas o cavernas
como recinto de proteccion contra los animales salvajes y acontecimientos

climéaticos.

Pero con el paso del tiempo se van desarrollando avances para suplir las
necesidades, e iran apareciendo ideas y habilidades para crear, de esa forma hemos

vivido hasta nuestros tiempos para lograr alcanzar la satisfaccion.

La arquitectura, nos ha permitido crear espacios dignos para el disfrute y confort de
todos, aunque sabemos que cada situacion requiere de soluciones diferente
debemos definir la utilidad de cada region. Es por eso que hombre al iniciar la

blasqueda del confort, ha logrado acoplarse a los espacios que la tierra le ha ofrecido.

Es alli donde empiezan a surgir los asentamientos informales y las formas
arquitectonicas de querer hacer las cosas sin los parametros exigido. En la ciudad
de Buenaventura (Valle del Cauca), sus habitantes tienen la costumbre de construir
sus viviendas en sitios con muy altos riesgos, esta se da por el uso inadecuado de
las normas, y la falta de atencién por parte de las autoridades de control, encargada

de velar por hacer cumplir las normas.

Es por eso que las comunidades por su afan de construir habitat y contar con un

espacio propio, desarrollan asentamientos sin tener en cuenta los riesgos, y esto se



presta para que aparezcan obreros de la construccidbn empiricos si contar con
conocimientos técnicos para estas actividades, e inician a construir sin tener las
precauciones, y esto lleva a tener muchas fallas en disefios y construcciones donde
las vidas de las personas se ven amenazadas por hundimiento en las edificaciones

y problemas estructurales etc.

Buenaventura por su ubicacion geografica y sus condiciones de suelo, requiere de
estudios y trabajos especializados para la construccion, ya que cuenta con un plan
de ordenamiento territorial que plantea los requerimientos exigidos por las normas
sismo resistentes para su buen funcionamiento de la ciudad. Con esto se pretende
crear la posibilidad de concientizar a las personas de construir viviendas dignas y
seguras para habitarlas, y asi crear conciencia que tenemos unas normas que
cumplir, y poder desarrollar propuestas arquitectdnicas aceptadas para viviendas

urbanas en la ciudad de Buenaventura.

1.1.2 TENENCIA

A veces por la falta de conocimientos de algunos sectores socioecondémicos en
nuestra ciudad, llegamos a cometer errores que nos cuestan mucho trabajo
superarlos, evidentemente en Buenaventura hay muchas construcciones
abandonadas o iniciadas en su etapa de construccion por la falta de recursos
econdémicos o no se hicieron las planeaciones antes de iniciar el proyecto, en
Buenaventura todavia se evidencia viviendas en maderas localizadas en el casco
urbano, edificios que requieren mantenimientos y lotes baldios abandonados o mal
utilizado. Por lo tanto, con este proyecto se quiere llegar a la poblacion interna y
externa de Buenaventura integradas en la zona urbana de esta localidad. Es asi que
lo mas importante para la empresa es que las personas quieran recibir las asesorias
y construir bajo la normatividad de la ciudad.

1.1.3 UBICACION



Por conocer la problematica que tienen unos sectores de la construccion, quiero
centrar mi punto de una forma favorable para la influencia de los sectores aledafios
a el nuestro, nos concentraremos en la costa pacifica del suroccidente colombiano
principalmente en el DISTRITO ESPACIAL DE BUENAVENTURA, ciudad que
abarcan como punto de transito los municipios aledafios. Por su situacion geogréfica,

politica social, cultural etc.

Figural. Colombia-Valle del Cauca Figura 28. Buenaventura
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Fuente: Google. [Mapa de Buenaventura, Colombia en Google maps].

1.1.4 MAGNITUD

Tomando datos emergentes del DANE en estudio de los comportamientos y
crecimientos de la construccion para el aporte del PIB de Colombia, y el aporte que
genero el valle del cauca.

“El director del Dane, Mauricio Perfetti, anuncié que “el comportamiento de los
servicios financieros e inmobiliarios se explica por el crecimiento de los tres
subsectores que conforman la actividad, donde se destacan los servicios de
intermediacién financiera con 11,1% y los servicios inmobiliarios y de alquiler de

vivienda con 3,2%".



El crecimiento del sector construccion en el 2017 se explica por la variacion positiva

de construccion de edificaciones (7%) y de obras civiles con 3,5%.

Grafica 1. (%) Crecimiento del PIB por sector econémico 2016
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Fuente: DANE, 2017.
7 de las 9 ramas se mantuvieron en terreno positivo y 4 de ellas crecieron por encima
de la economia nacional.

Resultados del cuarto trimestre de 2017

En el cuarto trimestre de 2017 el crecimiento de la economia colombiana fue 1,6%,
el cual es menor en 1,8% respecto al mismo periodo de 2016.

Las ramas con mayor crecimiento en el cuarto trimestre de 2017 fueron servicios
financieros e inmobiliarios con 5%, construccion con 3,5 % y agricultura, ganaderia,

caza, silvicultura y pesca con 2%.
¢ Qué se espera en 2019?

Entidades nacionales e internacionales precisan que para 2019 se espera que la
actividad econdmica se acelere levemente ubicandose entre un 2.8% y 3% al final

del afio. Corficolombiana, con 2,9; Asobancaria, con 2,5%; y Fedesarrollo, con 2,8%,


https://www.dinero.com/noticias/construccion/310

son algunas de las estimaciones de crecimiento que se han expuesto para este
afio."!

“En el 2018 este sector fue el que més aporté al Producto Interno Bruto (PIB) con un
repunte del 2.7 %. Eso aun se ve en las cifras de empleo, pues hasta mayo las
actividades de construccion fueron las que mas crearon fuentes de trabajo en la

ciudad de Cali y sus alrededores, en total fueron 15.500 nuevas plazas.

Alexandra Cafias, gerente de Camacol Valle, considera que el 2018 muestra un
mercado que se viene ajustando a las nuevas condiciones econémicas en el pais.
Sin embargo, a nivel regional, las iniciaciones de obras crecieron 57 % entre enero
y abril frente al mismo periodo del afio anterior. “Esto genera claramente un valor
agregado a la economia departamental por el efecto multiplicador de los 27
subsectores que cobija la construccion. De igual forma, la mano de obra contratada
en Cali crecio en 27 %"

Por lo tanto, la magnitud de la empresa se da, de acuerdo con el tamafio de las obras
para iniciar con maximo 10 trabajadores de planta y los demds por prestacion de

servicios.

1.1.5 CRONOLOGIA

Se inicia la idea de crear la empresa de arquitectura y construccion en el afio del
2015, por que la construccion se encontraba en un alza, y produciendo muchos
ingresos. Entonces, se inician las investigaciones con compaferos afines a la
profesién con los que podia trabajar de una forma constructiva, para el desarrollo del
municipio y concientizar a los trabajadores de este sector como, se puede laborar de

una forma unipersonal.

1 REVISTA DINERO. Crecimiento de la economia o PIB en Colombia en 2016. Disponible en:
https://www.dinero.com/economia/articulo/crecimiento-de-la-economia-o-pib-en-colombia-en-2016/242252

2 PERIODICO EL PAIS. Los sectores que sostienen el crecimiento del Valle del Cauca. Disponible en:
https://www.elpais.com.co/economia/los-sectores-que-sostienen-el-crecimiento-del-valle-del-cauca.html



La idea es integrar a los entes gubernamentales para trabajar a la mano con ellos en
proyectos productivos para la poblacion que quiere unas viviendas dignas para
habitar, concretar con las curadurias urbanas y alcaldia, la socializacién en los
medios de comunicacion, utilizando la asesoria de profesionales en estas areas de
disefio y construccién para realizar sus proyectos con éxitos. Brindar el acercamiento

de personas vulnerables para las asesorias.

1.1.6 CAUSAS

e Desconocimiento de la poblacién para que sirve los disefios arquitectonicos
y la construccion guiada por profesionales afines.

e Falta de capacitaciones de los maestros y oficiales de construccion.

e Problemas de orden publico que impiden que lleguen los profesionales a
intervenir en el area.

e Falta de organizacién de los profesionales.

e Falta de emprendedores dedicadas a suplir estas necesidades.

1.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢, Qué elementos, factores y recursos se requieren o0 se deben considerar en el
estudio de factibilidad para el montaje de una empresa dedicada al mantenimiento,
asesoria, disefio y construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos en la cuidad de

buenaventura?

1.3 JUSTIFICACION

Yo como arquitecto, se de la responsabilidad que tengo para suplir los servicios de

nuestra comunidad, para ser de Colombia un pais mas prospero.



El propdsito como profesional sea las areas que sea. Estoy obligado hacer mas
proactivo para crear empresas, Yy generar empleo en todos campos que sea
necesario, eso me brinda la posibilidad de cambiar la forma social de pensar de esta
comunidad. Una sociedad que genera ingresos esta dada a crecer y respectar sus
normas para implantar ciudades organizadas la importancia de poder organizarnos,

hacen que otras empresas puedan trabajar en conjunto con las existen en el sector.

En la zona del pacifico son contadas las empresas formadas por profesionales,
nativos de esos lugares y asi evitar que solo los trabajos menores los podamos
realizar, mi intencién es formar personal capacitado que puedan desarrollar trabajos
distintos a los que estamos acostumbrados, llegar a intervenir esos lugares
destinados a desviar el uso inadecuado de las normar, para cambiar las formas de
pensar y promover mas el sentido de pertenencia en su habitat, ya que las personas
tienden a buscar la forma de crecer su nivel de vida, pero la situacién socio

econOmica hacen, que estos esfuerzos queden estancados.

1.4 OBJETIVOS

1.4.1 Objetivo General

Formular el estudio de factibilidad para la creacion de una empresa dedicada al
mantenimiento, asesoria, disefio y construccién de vivienda urbana de 1y 2 pisos en

la cuidad de Buenaventura.

1.4.2 Objetivos Especificos

e Analizar el entorno para evaluar los posibles riesgos que enfrentara la
empresa.

e Caracterizar el sector de las tendencias en Buenaventura.



e Realizar el estudio de influencia. (Benchmarking) a empresas que estén
desarrollando viviendas de 1y 2 pisos tipo urbano.

¢ Realizar el estudio de mercado y hacer el plan de mercado.

e Realizar el estudio técnico.

e Realizar el estudio financiero.

e Realizar el estudio organizacional y legal.

1.5 MARCO REFERENCIAL

1.5.1 Descripcién de la idea de negocios

Existen empresas que se dedican precisamente a desarrollar actividades parecidas
a las que con la empresa se quieren realizar. Lo que se piensa hacer con la creacion
de la empresa es ofrecer los servicios de mantenimientos de fachada en las
edificaciones, ya que por el medio ambiente que hay en Buenaventura, hace que las
fachadas se deterioren facilmente, brindar el servicio de asesoria para que los
usuarios sepan de lo importante que es utilizar los profesionales en sus areas para

que las normas de la ciudad se respeten.

Con el ofrecimiento de disefio es implementar un buen manejo de los espacios y
mejorar la calidad de vida para nuestros clientes. Complementamos con el proceso
de construccion es hacer cumplir las normas y brindar la confianza que los usuarios
requieren para no tener inconvenientes en sus etapas de construccion. En termino
general lo que se quiere realizar es que los clientes tengan una empresa en
buenaventura que les asesore en el uso de la construccion de viviendas en cualquier

estrato.



1.5.2 Marco teorico

Teoria del emprendimiento: ALBERT SHAPERO

Segun este autor el proceso de formacion de nuevas empresas y de nacimientos de
nuevos empresarios, es el resultante de la interaccién de factores situacionales,
sociales, psicolégicos, culturales y econdmicos. Y que cada evento empresarial
(nacimiento de un empresario) ocurre en un momento dado como resultado de un
proceso dinamico que provee situaciones que impactan sobre los individuos cuyo
valores y percepciones estan condicionados por sus experiencias y herencia

culturales y sociales.

Este autor indica que en el proceso empresarial se da las siguientes caracteristicas.

e Toma de iniciativa. Entendida como la decision de un grupo para identificar y
llevar a cabo la oportunidad de negocios.

e Acumulacién de recursos. Entendida como el proceso de determinar las
necesidades, conseguirlo y asignar los recursos fisicos, humano, financiero y
tecnoldgicos necesarios.

e Administracién. Entendida como la capacidad de dar una organizacién y una
direccién (gerencia) a la nueva empresa y llevarla a cabo.

e Autonomia. Entendida como la libertad de los empresarios para tomar
decisiones sobre el funcionamiento de la organizacion.

e Toma de riesgos. Entendida como la disposicion a enfrentar las recompensas
o las pérdidas que el proceso produzca.”

¢, Qué es ser empresario?

8 SCRIBD. Teorias Del Emprendimiento. Teorias de Albert Shapero. Disponible en:
https://es.scribd.com/document/280587465/Teorias-Del-Emprendimiento



“Ser empresario significa tomar acciones humanas, creativas para construir algo de
valor a partir de practicamente nada. Es la busqueda insistente de la oportunidad
independientemente de los recursos disponibles o de la carencia de éstos. Requiere
una vision y la pasion y el compromiso para guiar a otros en la persecucion de dicha

vision.™

teorias del emprendimiento.®

e Steve Jobs. "Visionario, inspirador y brillante", son las caracteristicas que
describen a Steve Jobs.

A pesar de su actitud mezquina, arrogante y hasta abusiva con las personas que

trabajaban para él, Jobs es considerado como "el empresario por excelencia" de

nuestra generacion.

e Bill Gates es uno de los empresarios mas extraordinarios de todos los
tiempos, gracias a que su revolucionaria mente lo llevé a cambiar el mundo
en 2 oportunidades: Primero, como el friki mas influyente del mundo, ayudé a
marcar el comienzo de la revolucién del ordenador personal. Ahora esta
abordando los dificiles retos de la salud mundial y la educacién publica

e Fred Smith desarrollo su habilidad empresarial gracias a la experiencia
durante la guerra de Vietnam. Desde 1967 hasta 1969 se desempefioé durante
dos periodos de servicio, primero como lider del pelotdn de fusileros de la
infanteria de marina de EE. UU. y mas tarde como un controlador de aire.

e Amazon.com fue una de las empresas pioneras en el comercio electronico y

su historia es bastante inspiradora. Cuando Jeff Bezos, se le ocurrio la idea

4 ZARATE, Juan Carlos. Qué significa ser empresario? Disponible en:
https://www.grandespymes.com.ar/2010/10/02/que-significa-ser-empresario/

5 DIAZ, Javier. Los 13 emprendedores mas importantes de la historia moderna. Disponible en:
https://www.negociosyemprendimiento.org/2012/03/los-12-emprendedores-mas-importantes-de.html
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de lo que se convertiria en Amazon.com, se fue a dar un paseo en el Parque
Central con su jefe para compartir su epifania.

La historia se divide en 2: El antes y después de Google. Larry
Page & Sergey Brin son los creadores del motor de busquedas que
revolucioné el mundo entero. Google es sinénimo de Internet, y para muchos
este buscador es la interfaz para acceder a un mundo de conocimiento e
informacion unico.

Starbucks vivi6 una época negra durante la recesion, pero Howard
Schultz regresaria para levantarla. A su regreso, los ingresos y ganancias de
Starbucks estaban por el piso, y el precio de las acciones habia caido tan
severamente que en un momento se temié que la empresa podria quebrar.
Mark Zuckerberg esta pronto a cumplir 28 afios, y en su relativamente corta
vida ha logrado cambiar el mundo.

Facebook, en solo 8 afios desde su fundacion, cambio nuestra manera de
socializar, de vivir y hasta de hacer negocios. Segun algunos, esta red social
produjo una de las revoluciones mas importantes de la historia, al igual que la

produjo la revolucién industrial en su momento.

1.5.3 Marco Conceptual

El éxito de la empresa es ofrecer a sus clientes el servicio de mantenimiento,

asesorias, disefios y construccion con la mas alta calidad que podamos brindar para

satisfacer a los clientes dentro y fuera de la ciudad, capacitar a los obreros de

construccion en convenios con las entidades encargadas para estos fines, con los

centros de salud ocupacional revisar el estado de los trabajadores de este sector

para realizar las posibles recomendaciones, recaudar finanzas reales en el marco de

las leyes que rigen nuestro pais. Contar con una estructura humana muy capacitada

e implicadas con la empresa, tener sistema de informacion simplificados y

actualizados dependiendo sus tecnologias, buscar la direccion en la capacidad de

liderazgo esfuerzo y compromiso permanente.
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1.6 METODO

1.6.1 Método Deductivo

Con este método se analizo lo general de la empresa a lo particular, ya que son sus

clientes y recopilar datos validos, para llegar a la conclusién a quienes atender.

1.6.2 Método Inductivo

Se realiz6 un analisis de lo particular a lo general para lograr, un esquema de que
es, lo que quieren los clientes de la empresa y asi poder resolver inquietudes mas
puntuales, acerca de mantenimiento, asesoria, disefio, construccién de vivienda

urbana de 1y 2 pisos.

1.6.3 Método Analitico
Entrar a descomponer todos los temas para observar sus causas y efectos que los
componen, es necesario conocer acerca de mantenimiento, asesoria, disefio,

construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos. que se estudia para comprender sus

esencias.

1.7 TIPO DE ESTUDIO

12



1.7.1 Estudio exploratorio

La empresa surgio de una idea entre amigos para solventar la necesidad de
emprender el proceso de crear una empresa dedicada a la construccion en
Buenaventura, ya que se evidencia la problematica por la falta de viviendas
unifamiliar y bi-familiar como también se observan edificios mal disefiados que
desenfocan un progreso efectivo para mejorar la calidad de vida, se explora una
nueva tendencia hacia como se quiere vivir en espacios dignos y agradable.

1.7.2 Estudio Descriptivo

Son descriptivo estos hallazgos por ciertas razones:

En Buenaventura los edificios requieren mantenimientos peridédicos para conservar
sus estéticas, ya sea para describir y separar la conservacion del estado de sus
materiales constructivos y verificar los lotes abandonados que se encuentran bien

ubicados para proponer proyectos habitables, a esto se suma la realizacion de

asesoria para las personas que quieren invertir, (Pero no saben ¢c6mo?).

1.7.3 Estudio Cualitativo

Se realiz6 un estudio para poder identificar cuéles son los posibles clientes y verificar

las empresas que ofrecen los mismos servicios utilizando encuestas y entrevistas.

1.7.4 Estudio Cuantitativo

Se identificaron cuantas empresas existen en el sector y cuantos profesionales se

encuentran ofreciendo estos servicios en el municipio.
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1.8 INSTRUMENTOS METODOLOGICOS

1.8.1 Analisis Documental

Se analizaron datos bibliogréficos, cifras en el entorno donde va a estar la empresa,
y se buscaron informaciones economicas, politicas, administrativas, tecnologicas
etc. para asi mismo poder identificar amenazas, y también se consultaron
estadisticas suministradas por las curadurias urbanas 1 y 2 de la ciudad de

Buenaventura.

1.8.2 Fuentes de informacion

Se utilizaron fuentes para consultar informaciéon como internet, Camacol nacional,
Camacol Valle, Construdata, la biblioteca, datos del Ministerio de vivienda, alcaldia

de Buenaventura, datos de la prensa, revistas con dinero, etc.

1.8.3 Entrevistas

Se realizaron entrevistas a la curadora encargada de la curaduria 2 de
Buenaventura, al representante legal de la empresa sanbangar de buenaventura, y
otros representantes legales de las empresas localizadas en Cali, pero con
sucursales en Buenaventura y también se entrevistaron arquitectos emprendedores,
gerentes, administradores de empresas dedicadas a la construccién de vivienda

urbanas.

1.8.4 Encuestas
Se realizaron encuestas a los posibles clientes en distintas comunas de la cuidad

que van desde la 1 a la 12, para tener estadisticas de las posibles clientes

potenciales para querer comprar viviendas de 1y 2 pisos.
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1.8.5 Proceso Emprendedor

Se tuvo como referencia al libro proceso estratégicos del autor Rodrigo Varela,
proceso de creacion para hacernos una idea clara de como iniciar a estructurar la
idea de crear una empresa en sector de la construccion, en la ciudad de
Buenaventura para su buen funcionamiento y estructuracion siguiendo estas 6

etapas, como se muestra en la figura 3,

Figura 3. Etapas de proceso de creacion de una empresa

Idea "

.
Idea de empresa T ~

—_— T
Oportunidad de T
empresa

—_— Evaluacion
— .
- y decision

Crecimiento P
y desarrollo

Fuente: VARELA, Rodrigo. Innovacién empresarial. Bogota: Pearson Educacion de Colombia. 2008.

¢ |dea; es una nocién elemental sobre una concepcion de algo que se quiere o
se planea hacer.
e Idea de empresa; es mas especifica de la idea al entorno propio de la

empresa.
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e Oportunidad empresarial; integracion total de los componentes de la empresa
con la situacién del entorno y del empresario, para lo una orientacion mas
especifica y concreta de la empresa.

e Plan de empresa; estudiar los componentes del entorno y del empresario para
que permitan totalizar los elementos propios del devenir de las futuras
empresas para formular metas.

e Arranque; es poner a prueba las estrategias de consecucion y asignacion de
recursos de toda indole.

e Crecimiento y desarrollo; es lograr que las metas de la empresa se cumplan

para que sea exitosa.

Figura 4. Octagono empresarial

Clientes con pedido

Redes
empresariales
eifiojousa)

SouuLny sosinday

Fuente: VARELA, Rodrigo. Innovacién empresarial. Bogota: Pearson Educacion de Colombia. 2008.

Con el planteamiento de este octdgono, uno como empresario es el que determina
el orden de como poder llegar al éxito y diferenciarnos antes los otros competidores

que se encuentran en el entorno.

e Clientes con pedido; personas con real interés en acceder a los bienes o

servicios que ella ofrece.
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¢ Informacion sobre el entorno; la empresa opera en un entorno que, en forma
directa, la condiciona.

e Tecnologia; debe estar a mejor nivel que las condiciones de complejidad
empresarial lo exijan.

e Recursos naturales; las demandas que las empresas puedan tener sobre ellas
varian de forma sustancial.

e Recursos humanos: toda empresa necesita personas para desempefar las
distintas funciones operativas.

e Recursos financieros; ellos permiten adquirir muchos de los componentes,
ellos son representados en capital 0 en mecanismo operativos.

e Redes empresariales; el conjunto de relaciones pertinentes a la empresa, y
ofrecer enormes facilidades a todos los procesos operativos.

e Oportunidad; que este en el lugar, momento, forma y con la actitud adecuada.

Figura5. Concepto y modelo de empresa

e —

J —
"'/ SOURWNY S0SIN28Y |

Fuente: VARELA, Rodrigo. Innovacion empresarial. Bogota: Pearson Educacién de Colombia. 2008.

La intencion es lograr que los ocho componentes se integren de una forma armoénica

en cualquier etapa, en cualquier empresa pueden llegar a cambiar en diferentes
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cantidades y se apoyaran entre si, la vision del empresario es el eje motor de todo

avance.

1.9 PERSONAS QUE PARTICIPARAN EN EL PROCESO

La persona que inicio con la idea, fue el estudiante que dentro del proceso se dio de
cuenta la falta de empresa constructoras bien estructuradas que no estaban en
Buenaventura, emprendié hacer la investigacion consultando a Gerentes de
empresas constructoras por que la falta de estas empresas en este sector, fueron
muy util sus respuestas, los Docentes de Universidad del Valle en el area de la
especializacion por ofrecerme sus conocimientos y direccionarme a tomar las
mejores decisiones, y las demas Personas que se interesaron en este proceso por

colaborarme a recoger las investigaciones del sector

2. IDEA DE NEGOCIO

2.1 DESCRIPCION DE LA IDEA

La idea consiste especialmente en entrar a competir en el area de la construccion,
principalmente en viviendas urbanas que se encuentra relacionada en los estratos
socioeconémicos 3y 4, con un nimero maximo de 2 pisos, ya que esta tipologia de
vivienda son las mas comunes en el crecimiento urbano de las ciudades y nos
proporcionan una demanda muy satisfactoria para trabajar en la idea de negocio.

Y para poner en contexto la idea, analizaremos los ocho componentes que toda

empresa debe haber adquirido al menos a nivel cualitativo.

1. Clientes con pedido: va enfocado a las personas que buscan adquirir un
predio digno, con espacios y ambientes agradable ubicados en los estratos 3

y 4 del casco urbano, asi mismo la vivienda podra ser productiva con el
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objetivo de que se convierta en un inmueble que genere ingreso para su
sostenimiento y asi mi empresa le ofrecera mejoramiento en la calidad de
vida, lograr un crecimiento organizado para la comunidad, y con unas ventajas

de rentabilidad, productividad.

Entorno Empresarial: la ciudad de Buenaventura en toda su expansion
presenta en su casco urbano y rural una gran irregularidad en su trama
urbana, eso se dio por su crecimiento desordenado al querer habitar a lado
de los rios, su sistema constructivo de la zona hace de ella un atraso enorme
en cuanto a otras ciudades del interior del pais, la expansion de la ciudad se
estd desarrollando hacia el oriente por su estabilidad en el suelo, con la
llegada de la universidad del pacifico y su facultad de arquitectura se ve un
cambio en las viviendas, y a su vez esto ha permitido que lleguen nuevas
empresas de construccion, porque las normas que tiene el municipio nos

facilita dicha intervencion.

Tecnologia: los recursos que nos ofrece el sector y ahora muchas empresas
estan trabajando para mejorar su durabilidad como la madera en lo particular
seria combinar esos avances con lo tradicional que es el ferro concreto, y
poder utilizar los equipos necesarios para brindar la mejor calidad de

inmuebles para que mis clientes queden satisfecho.

Recursos Naturales: en cuanto a la materia prima se refiere tengo unas de
las ventajas que es estar ubicado en el pacifico colombiano en la ciudad de
Buenaventura, que cuanta con puertos donde llegan insumos de todas partes
del pais y de otros, también estamos en el valle del cauca donde se
encuentran empresas cercanas que pueden hacer llegar los pedidos a corto
tiempo. A su vez contamos con una alta gama de proveedores y la via de

acceso se encuentra en buen estado.

Recursos Humanos: la empresa tendria como socio a un solo accionista

mayoritario que seria el encargado de gestionar los proyectos, y con un

19



personal secundaria arquitecto, secretaria, ingeniero calculista, contador

publico, profesional de mercadeo.

6. Recursos Financiero: la empresa puede contar con una inversion base de
150.000.000 de pesos, para poder arrancar con los proyectos y buscar con
los bancos una financiacion de unos 60.000.000 de pesos en calidad de

préstamos con el fin de poder crecer en las inversiones.

7. Redes de Contacto: por el momento tenemos entidades como algunos
bancos que nos pueden facilitar recursos para iniciar a desarrollar la empresa,
también hay profesionales dispuestos a invertir, para hacer parte de este

proyecto que inicialmente se ve rentable.

8. Oportunidad: siempre ha estado presente desarrollar proyectos de esta
envergadura en esta parte del valle del cauca, y es una oportunidad de saber
gue llegamos con propuestas innovadores y autosostenibles para mejorar el

desarrollo de la ciudad.

2.2 EVALUACION DE LA IDEA

Tabla 41. Evaluacion cualitativa, idea de negocio

EVALUACION CUALITATIVA DE LA IDEA EMPRESARIAL
NO Sl DESCRIPCION
1/2|/3|/4|5|6|7[8]|9]10
Tengo identificados los Asesoria, disefio,
1 productos/servicios que voy a X mantenimiento y construccion
ofrecer. de vivienda 1y 2 pisos
5 Considero que existe un volumen
de clientes significativo para los X Existe un volumen de cliente
productos/servicios de mi entre todos los estratos en el
empresa. area consolidada de esta ciudad
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3 | Hay razones para creer que mi
producto/servicio es realmente Unas ideas innovadores con los
atractivo para mis clientes parametros de la ciudad

4 | Conozco las ventajas y
desventaja que tengo respecto a Las ideas son diferentes a lo
mis competidores. comiln

Claro y hay que dirigir los

S | El sector econémico en el que recursos de las persona a
Voy a entrar esté en crecimiento. invertir en viviendas
Las condiciones legales y Si los organismos

6 | comerciales en el sector son gubernamentales se estan
favorables comprometiendo.

7 | Conozco y/o tengo acceso al Hay que estar a la par con lo
sector tecnoldgico necesario para tecnolégicos para que no coja
mi empresa ventaja

8 | Puedo disponer de las materias Si ya que me encuentra en una
primas, servicios e insumo que mi zona de puerto y las minas
empresa requiera. estan cerca

9 | Puedo disponer de los equipos,
maquinarias e instalaciones que Después que tengamos la
mi empresa requiera. financiacion

10 | Puedo conformar un grupo
empresarial (socios y asesores) Hay mucha gente con quien se
de excelencia para mi empresa. puede trabajar
Puedo conformar un grupo

11 ejecutivo de excelencia para mi Las personas estarian lista
empresa. para conformar un buen equipo
Puedo conseguir los

12| colaboradores gue mi empresa En el sector hay muchos
requiera. profesionales
Puedo conseguir los recursos

13 | financieros gue la empresa X Mediante el préstamo y sabelo
requiera. utilizar

14 Puedo tener acceso a fuentes
alternas de recursos financieros
para complementar los recursos Hay muchos inversionista
propios privados

15 | Puedo disponer de garantias

para la tramitacién de recursos
de créditos

Claro con gran seriedad en
compromiso financiero

21




16 | Tengo accesos a entidades que X

me puedan apoyar en el Con emprefio y seriedad nos
desarrollo de mi empresa. brindaran confianza

17 | Puedo conseguir los espacios X
fisicos adecuados para mi Por el momento alquilamos la
empresa. oficina

18 | Puedo manejar las condiciones X
éticas, legales, sociales y Todo el personal es altamente
morales que mi empresa tiene. capacitado
Puedo disponer del tiempo que

19 | mi empresa exige y mi familia me X Siempre integrarlos también a
apoya en ello ellos
La empresa coincide con los

20 objetivos de mi plan de carrera X
empresarial. Por supuesto que si,

Fuente: OCORO, Luis. Adaptado de: VARELA, Rodrigo. Innovacion empresarial. Bogota: Pearson Educacion
de Colombia. 2008. Pag. 294.

2.3 MODELO DE NEGOCIO

Este método nos permite entender de manera gréafica cuéles son los engranajes que
componen la empresa. Pero el trabajo no se acaba aqui, posteriormente es
necesario revisar el modelo nuevamente y hacer las correcciones pertinentes para
cerciorarnos gque exista coherencia entre cada uno de los modulos, y especialmente
con el perfil de clientey la propuesta de valor que hemos definido. Asi
podemos poner en marcha la creacion de una empresas dedicada al mantenimiento,
asesoria, disefio y construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos en la ciudad de
Buenaventura haciendo que cada uno de estos pasos definidos en el
Canvas, ayuden a que la empresa aumente las probabilidades de tener éxito,
teniendo un modelo de negocio bien definido.
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Figura 629. Canvas

8. SOCIOS CLAVES.

-BANCOS.

-CONTRATISTAS.

-ALIANZAS CON OTROS
PROFESIONALES.

-PROVEEDORES CLAVES.

-MIS CLIENTES.

-ENTIDADES PRIVADAS.

7. ACTIVIDADES
CLAVES.

-EJECUCION DE LAS
OBRAS.

-MERCADEO.

-DISENO, PRESUPUESTO,
CONSTRUCCION,
REMODELACION,
ASESORIA.

6. RECURSOS CLAVES
-MATERIALES EN SITIO.

-PROFESIONALES DEL
AREA.

-TRABAJADORES RAZOS
CON EXPERIENCIA.

-ZONA PORTUARIA.

2. PROPUESTA DE
VALOR.

-DISENO SOSTENIBLE.

-ACOMPANAMIENTO
PARA LOS CLIENTES.

-VALOR SOBRO EL M2

-DISENOS
INNOVADORES.

-PROPUESTAS DE
ACABADOS NOVEDOSOS

4. RELACCION CON EL
CLIENTE.

-BUEN SERVICIO AL
CLIENTE.

-VIA TELEFONICA.

-TENER UNA OFICINA
BIEN PRESENTADA.

-ENTREGA DE
PORTAFOLIO A LOS
CLIENTES.

3. CANALES.

-PAGINAS WEB.
-CUNAS EN RADIOS
-TV LOCALES.
-VOLANTES.
-VALLAS.
-TRAMITADORES
URBANOS.

-FERIAS

1. SEGMENTO DE
CLIENTE.

-PROFESIONALES.

-PROFESORES.

-TRABAJADORES DEL
ESTADO.

-PERSONAS CON
CAPACIDAD DE
ENDEUDAMIENTO.

9. ESTRUCTURA DE COSTO.

-OFICINA - ARRENDO

-EQUIPO DE TRABAJO.

-TRANSPORTE, SERVICIOS PUBLICOS.

-IMPUESTOS.

-ASESORES EXTERNOS.

-COSTOS LEGALES.

5. FUENTE DE INGRESO.

-OTROS SERVICIOS ADICIONALES.

-VALOR DEL PRODUCTO O SERVICIO.

-OFERTA DE PORCENTAJES.

-TRANSFERENCIA BANCARIAS Y DEPOSITO.

FORMATO DE CANVAS LUIS SEVERO OCORO. EMPRESAS DE LA CONSTRUCCION UNIVALLE.

3. ANALISIS DEL ENTORNO

3.1 ENTORNO GEOFISICO
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Figura 7. Mapa de la Republica de Colombia

Fuente: Google. [Mapa de la Republica de Colombia en Google maps].

La Republica de Colombia se encuentra al extremo norte de Suramérica, ubicada
entre la gran selva amazonica, Panamda y los océanos Pacifico y Atlantico (de los
cuales recibe fuertes influencias climaticas), siendo ademas cruzada por la gran
cordillera andina, lo que origina una gran variedad de climas y ecosistemas, muchos
de ellos propios del pais. Su posicién privilegiada no solamente proviene por ser el
Unico pais de América del Sur que posee dos costas: en el mar Caribe y en el océano
Pacifico ( y por tanto una extensa plataforma continental), sino, ademas que se
encuentra en la parte media del continente americano, lo que facilita su comunicacién

con todos los continentes.

Su territorio es cruzado por la linea ecuatorial, dividiendo de éste modo el territorio
en los hemisferios norte y sur. Debido a estas condiciones Colombia no sufre de
estaciones, por lo cual no tiene que soportar temperaturas extremas ni a los estragos
sufridos por estas. Ademas, la cercania al ecuador le garantiza un segmento
importante de la Orbita geoestacionaria, del espacio aéreo y del espacio
electromagnético. limita al norte, en su territorio continental, con el Mar Caribe, con
un litoral de 1900 km y un area de 589.160 km. Por el sur limita con el Ecuador, con

una longitud de 586 km de frontera (Tratado Mufioz Vernaza-Suarez, 15 de agosto
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de 1916) y con el Perd con 1.626 km de frontera (Tratado Salomén-Lozano, 24 de
marzo de 1922 y Protocolo de Rio, 24 de mayo de 1934).

Hacia el noroeste limita con Panama cubriendo un total de 266 km de frontera
(Tratado Vélez-Victoria, 20 de agosto de 1924) y con el Océano Pacifico con el que
tiene 1.300 km de litoral.

Hacia el este limita con Venezuela con 2.219 km de frontera (Laudo Espafol, 16 de
marzo de 1892; arbitraje Suizo, 24 de marzo de 1892 y Tratado Lopez de Mesa-Gil
Borges, 5 de abril de 1941). Con el Brasil limita con 1.645 km de frontera (Tratado
Vasquez Cobo-Martins, 24 de abril de 1907; Tratado Garcia Ortiz-Mangabeira, 15 de
noviembre de 1928). Segun la Constitucion de 1991, Colombia esta dividida en 32
departamentosy un  Unico distrito  capital (Bogotd).  Actualmente  hay
aproximadamente 1.123 municipios entre los que estan el Distrito Capital, y
los distritos de Barranquilla, Cartagena, Santa Marta y Buenaventura (en el afio
2009, por decisiéon de la Corte Constitucional, el acto legislativo tramitado en 2007
que daba caracter de distrito a las
ciudades Tunja, Cucuta, Popayan, Turbo y Tumaco fue en gran parte declarado

inexequible, dando esta distincién Unicamente a Buenaventura).

3.1.1 Contexto Regional

Valle del Cauca es uno de los treinta y dos departamentos que, junto con Bogota,
Distrito Capital, forman la Republica de Colombia. Su capital es Santiago de Cali.
Esté ubicado en las regiones andina y Pacifico.

limitando al norte con Chocé y Risaralda, al este con Quindioy Tolima, al sur

con Cauca y al oeste con Choco y el océano Pacifico.

Con 4.600.000 habs. en 2015 es el segundo departamento méas poblado, con 22 195
km?2, el décimo departamento menos extenso por delante de Norte de Santander, La
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Guajira, Huila, Sucre, Caldas, Risaralda, Atlantico, Quindio y San Andrés y

Providencia, el menos extenso y con 208 hab/km?2,

El quinto mé&sdensamente poblado, por detras de San Andrés 'y
Providencia, Atlantico, Quindio y Risaralda.

Tiene bajo su jurisdiccion la Isla de Malpelo. El Valle del Cauca se constituyo tras la
unioén de los departamentos de Caliy Buga, los cuales elevaron su solicitud de
establecimiento ante el congreso bajo el decreto N° 340 del 16 de abril de 1910,
durante la presidencia de Ramén Gonzalez Valencia. Se estableci6 como

capital Cali y como primer gobernador fue nombrado Pablo Borrero Ayerbe.

Divisidn politica administrativa. Con fines administrativos, el departamento ha sido
dividido geograficamente en cinco regiones. Todas las poblaciones estan
expresados en proyecciones para el afio 2017 con datas del censo 2005:1°

o Laregion norte: Integrada por los municipios de Cartago, Alcala, Ansermanuevo,
Argelia, Bolivar, El Aguila, El Cairo, El Dovio, Obando, Ulloa, Toro, La Unién, La
Victoria, Roldanillo, Versalles y Zarzal; con 394.453 habitantes, que representan
el 8,94%de los habitantes del departamento.

e La region central: Integrada por los municipios
de Tulua, Andalucia, Bugalagrande, Truijillo, Riofrio, Buga, Guacari, El
Cerrito, Ginebra, San Pedro, Restrepo, Yotoco y Calima Darien; la cual esta
representada por 593.132 habitantes, que corresponden al 12.2% por ciento de
la poblacién Vallecaucana.?

e La region Pacifica: Integrada solo por el municipio de Buenaventura, que tiene
415.640 habitantes que corresponden al 9.1% de la poblacién total.1°

e La region sur: Integrada por los municipios de Cali, Dagua, Jamundi, La
Cumbre, Vijes, Yumbo, Palmira, Candelaria, Florida y Pradera. posee 4.325.098

habitantes que corresponden al 69.95%de la poblacién departamental.
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e La region oriental: Integrada solo por los municipios de Caicedonia y Sevilla,
posee 84.798 habitantes que corresponden al 1,97% de la poblacion

departamental.

Figura 8. Mapa del Departamento del Valle del Cauca
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Google. [Mapa del Departamento del Valle del Cauca — Colombia en Google maps].

Los principales indicadores de actividad productiva del Valle del Cauca registraron
resultados positivos durante 2018, y varios de ellos superiores a los de 2017. El
Indicador Mensual de Actividad Econdémica (IMAE), 2 estima que durante enero-
septiembre de 2018 (3,4%) el PIB del Valle alcanzd su mayor crecimiento desde
2016 (3,1%). Cabe sefialar que desde 2014 la economia del Valle del Cauca registra

crecimientos superiores al consolidado nacional
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Grafica 231. Crecimiento anual del PIB Colombia y valle del cauca 2012-2018
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Fuente: DANE, 2018.

El Valle del Cauca mantuvo el tercer lugar en la produccion de carne de cerdo en
Colombia; entre enero y noviembre de 2018 se reporto la produccion de 599,5 miles
de cabezas en el Departamento, lo cual representd 15,1% de la produccion nacional,
después de Antioquia (45,1%) y Bogota (17,4%). De mantener este ritmo de
crecimiento, el Valle del Cauca podria ubicarse en los préximos afios como el
segundo productor de carne porcina en el Pais, asi como ya es el segundo productor
de carne de pollo. La molienda de cafia de azucar en el valle geografico del rio Cauca
aumentd 4,9% en lo acumulado a octubre de 2018, al pasar de 20,4 millones de
toneladas en 2017 a 21,4 millones en igual periodo de 2018. La produccion de azlcar
en los primeros diez meses de 2018 llegd a 2 millones de toneladas, lo que
represent6 un crecimiento anual de 7,5%. El consolidado de la produccion industrial
en Cali 3 durante enero-septiembre de 2018 aument6 2,4% frente a igual periodo de
2017. Los subsectores caucho y plastico (8,7%), jabones y detergentes (6,8%),
molineria y almidones (6,1%), bebidas (5,9%), papel y carton (5,5%) y farmacéuticos

(3,9%) jalonaron dicho crecimiento.
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Figura 9. Llanura, cultivo de cafia

Fuente: WIKIPEDIA. La cafia de azlcar, un importante renglén en la economia vallecaucana.

El puerto de Buenaventura es el principal puerto de Colombia sobre el Océano
Pacifico, permitiendo la entrada y salida de productos y siendo de gran importancia
para la economia del departamento y del pais, ademas de ser via primordial para la
ya establecida Alianza del Pacifico, asociacion econdmica de primer orden que tiene
al Valle del Cauca como principal protagonista.

Figura 1030. Atraque de buque en el puerto de Buenaventura

Fuente: Wikipedia. Buenaventura (Valle del Cauca).

El departamento tiene la mejor red vial del pais, al contar con el mayor nimero de
kilometros de autopistas del pais destacandose la autopista Cali - Palmira - Cerrito -
Guacari - Buga; la llamada doble calzada Buga, Tulua, La Paila (considerado el
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tramo mas moderno de autopista en Colombia); la autopista La Paila - Zarzal -
Cartago - Cerritos - Pereira (Risaralda); la Autopista Cali - Yumbo; Cali - Jamundi -
Santander de Quilichao (Cauca); y la Autopista Buga - Loboguerrero - Buenaventura
(En construccion). Y cuenta con muchas de sus vias secundarias y terciarias en buen
estado. El turismo se hace se presente en toda la geografia Vallecaucana
(Cali, Pacifico, centro, oriente y nortevallecaucano), con énfasis en la construccion
del Centro de Eventos Valle del Pacifico, el cual ha sido fundamental en el desarrollo

de la industria turistica del suroccidente colombiano.

3.1.2 Contexto Local

Buenaventura, oficialmente Distrito Especial, Industrial, Portuario, Biodiverso y
Ecoturistico de Buenaventura, es un distrito y puerto de Colombia, localizado en
el departamento del Valle del Cauca. Se encuentra a orillas de la Bahia de
Buenaventura, una bahia del océano Pacifico. Distancia a 121 km por carretera
a Cali la cual esta separada de ella por la Cordillera Occidental de los Andesy a
528 km de Bogota, la capital del pais. Aparte de esto, es el municipio mas grande en
toda la regién del Pacificoy de mayor extension del departamento del Valle del

Cauca.

Figura 11. Mapa Buenaventura (Valle)
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Hacia el sur, Buenaventura limita con terrenos cenagosos que se extienden hasta el
municipio de Lopez de Micay; por el norte, limita con los terrenos selvaticos del
departamento del Chocd. Es un paisaje de selva hiumeda tipico de la Costa Pacifica

colombiana.

La ciudad de Buenaventura esta integrada por los corregimientos de Barcos, Bocas
del San Juan, Calle Honda, EI Carmen, Cisneros, El Patico, El Tigre, Gamboa,
Guadualito, Kilbmetro 43 o la Triana, La Trojita, Mayorquin, Nicolas Ramos Hidalgo,
Potedd, San Antonio de Yurumangui, San Isidro, San Lorenzo, San Pedro de Naya,

Silva y Taparal.

La ciudad esta dividida en 12 comunas, de las cuales cuatro pertenecen a la zona
insular y ocho a la zona continental. Las comunas econ6micamente mas importantes
son las localizadas en la isla de Cascajal, pero la mas poblada es la nUmero 12, en

la zona de acceso a la ciudad.

Figura 12. Ciudad de Buenaventura

N Qe

Regional de Buenaventura S.A. Puerto de Buenaventura. 2018.

Fuent: Sociedad rtuaria

En el siglo XX, 1916 se inici6 la construccion del Terminal Maritimo de Buenaventura.

En los afios 20, el ingeniero Pablo Emilio Paez, quien construyo el Palacio Nacional
en Cali, fue comisionado para levantar la estructura neoclasica del Hotel Estacion,
en el sitio que todavia ocupa sobre la bahia de Buenaventura. El hotel fue inaugurado
en 1925.
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En 1926 se inicio la construccion de la carretera Simon Bolivar, de Buenaventura a
Cali, que seria inaugurada 20 afios después por el presidente Alberto Lleras
Camargo. Esta via es la vieja carretera Simén Bolivar por la cual se transport6 carga
y pasajeros hasta cuando se construyl la carretera Cabal Pombo. En 1927 fue
oficializado el uso del puente El Pifial de Buenaventura. En 1928 El Cine Olimpia
funciono donde ahora esté el Hotel Titanic, alinderado con el Gran Hotel de la Calle

del Comercio.

En 1930, la primera Galeria de Buenaventura fue en Pueblo Nuevo, en madera, en
palafitos, rudimentaria. Después en 1974 la C.V.C. la transformaria en la José Hilario
Lépez. En 1930, Donde hoy es el Banco de Colombia, en la Calle Primera o Calle
del Comercio, hubo una iglesia improvisada en guaduas, donde el Padre José
Ramoén Bejarano oficiaba, mientras se construia la Catedral actual.

En 1930, el ya inexistente Banco de Londres fue el pionero en establecerse en
Buenaventura. EI Banco de Colombia presta servicios desde 1932, y el Banco de la
Republica desde 1934.

En 1934 se construye el Palacio Nacional, en el gobierno de Enrique Olaya Herrera,
el Ministro de Obras Publicas Alfonso Araujo, delegd en los Ferrocarriles de
Colombia la construcciéon del Palacio Nacional para Buenaventura. Este fue
ejecutado por el ingeniero Rafael Borrero Vergara. El Palacio Nacional se le llama

Palacio de Justicia desde el aiio 2000.

En 1938, fue inaugurada la Estacion del Ferrocarril en la Administracion del
presidente Alfonso Lopez Pumarejo, en el sitio que hoy ocupan los servicios médicos

de Medinorte.

En 1942, el Parroco doctor José Ramén Bejarano Caicedo, inaugura la Catedral de
San Buenaventura, reconstruida mediante auxilio de 50 mil pesos de 1943. El jueves
27 de mayo, el parlamentario bonaverense Néstor Urbano Tenorio, hizo posible que
Buenaventura tuviera su primer colegio: el Pascual de Andagoya, regentado al iniciar

por el ilustre educador, don Pastor Diaz del Castillo.
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En 1954, se funda la Parroquia de Nuestra Sefiora del Carmen en el Barrio Pueblo

Nuevo, por Monsefor Gerardo Valencia Cano.

Transporte y acceso vial Buenaventura se comunica por una carretera que esta
pavimentada pero que presenta problemas ya sea de orden publico o deslizamientos
de tierra que cierran la via. Esta carretera sale hacia el sector de Loboguerrero donde
se bifurca parair a Cali o a Buga. Al llegar a Buga se coge la doble calzada para salir

hacia las ciudades de Armenia, Medellin y Bogota.

Esta ruta conocida como "La Via al Mar" hace posible entrar en contacto con una
variada geografia y un gran contraste de climas y paisajes. La primera parte del viaje
lo llevara al Saladito y el km 18 de agradable clima (14 °C), fincas de recreo y
numerosos paradores turisticos. Desde alli se empieza a descender hacia

Buenaventura con un paisaje cada vez mas tropical y exaético.

Cuenta también con el Aeropuerto Gerardo Tobar Lopez, que conecta Buenaventura
con vuelos directos de 1 hora 20 minutos a Bogota via Satena, asi como a otras

ciudades.

El comercio es muy activo; actualmente operan en la ciudad almacenes de cadena
como Olimpica, Almacenes la 14y Almacenes Exitoy asi como el Centro
Comercial Viva Buenaventura. En la ciudad también operan importantes bancos,
entidades financieras, restaurantes reconocidos, tiendas de ropa, calzado y
diferentes entes comerciales, haciendo que Buenaventura esté a la altura de muchas
capitales colombianas y convirtiéndose de esta manera en la ciudad mas importante

del pacifico colombiano.

Tabla 42. Evaluacion entorno geofisico

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: ENTORNOS GEOFISICO
VARIABLE \ OPORTUNIDAD AMENAZA

33


https://es.wikipedia.org/wiki/Cali
https://es.wikipedia.org/wiki/Buga
https://es.wikipedia.org/wiki/Buga
https://es.wikipedia.org/wiki/Armenia
https://es.wikipedia.org/wiki/Medell%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Bogot%C3%A1
https://es.wikipedia.org/wiki/Aeropuerto_Gerardo_Tobar_L%C3%B3pez
https://es.wikipedia.org/wiki/SATENA
https://es.wikipedia.org/wiki/Almacenes_la_14
https://es.wikipedia.org/wiki/Almacenes_%C3%89xito

MAYOR |MENOR |MAYOR |MENOR
UBICACION GEOGRAFICA X
MALLA VIALY TRANSPORTE X
CLIMAYY TEMPERATURA X
CONTAMINACION X
HIDROGRAFIA X
BIODIVERSIDAD X

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Analisis y diagnéstico.
Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag.82.

3.2. ENTORNO SOCIAL

La importancia en las organizaciones es hacer un analisis actual, que rodea nuestra
empresa para hacer unas previsiones de cara al futuro y conocer el comportamiento
real de la sociedad, para decidir cuales tienen mayor incidencia en relacién sobres
nuestros proyectos.

Las variables sociales tienen un impacto trascendental en nuestras empresas, que
se pueden colocar con el fin de obtener datos en términos absolutos y en términos

relativos para analizar y sacar conclusiones de la situacion que nos rodea.

3.2.1 Tamafo de la poblacién y distribucidn por clases sociales

La poblacion en colombia segun el DANE en el 2015 era de 48.203.405 personas y
su proyeccion para el 30 de Junio del 2018 es de 49.834.240 personas, lo que
supone un incremento de 1.630.835 habitantes. Mujeres 25.228.444 para un 4,07%
y los hombres 24.605.796 para un 4.24%.

La poblacion en el Valle del Cauca en el 2015 era de 4.660.741 personas y su
proyeccion para junio del 2018 es de 4.756.113 personas para un incremento de
95.372 habitantes. Mujeres 2.453.399 y los hombres 2.302.714.

Demografia Segun el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE)

a 2016, la ciudad posee 407.539 habitantes, con distribucion de poblacion 90,4% en
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el casco urbano y 9,6% rural. El 51,8% de sus habitantes son de sexo femenino y

48,2% del sexo masculino.

Predomina la poblacién Afrocolombiana.

o Negros (88,5%)
e Blancos y Mestizos (10,6%)
« Indigenas (0,9%)

Grafica 3. Historia de poblacién

historia de la poblacion [] El cambio anual de la poblacién
Buenaventura: historia de la poblacién (en miles) [1985-1990] +1.2 %/Afio
150 [1990-1995] +2.87 %/Afio
[1995-2000] +2.57 %/Afio
[2000-2005] +2.19 %/Afo
e [2005-2010] +1.99 %/Afio
[2010-2015] +1.96 %/Afio
[2015-2017] +1.98 %/Afo
300
225
150
1988 1995 2002 2009 2016
—e— Poblacién
Fuente: Population City. Buenaventura Poblacion. 2015. Disponible en:

http://poblacion.population.city/colombia/buenaventura.

3.2.2 Nivel de educacioén

La ciudad cuenta con algunas instituciones universitarias de caracter publico y

privado. Entre las mas importantes estan:

Oficiales

e Universidad del Valle (Univalle). La Universidad del Valle es la principal
institucion académica del suroccidente de Colombia de alta calidad y tercera con
mayor poblacién estudiantil en el pais. Su campus principal es la Ciudad
Universitaria Meléndez en la ciudad de Cali, asi mismo cuenta con otras sedes

en Cartago, Caicedonia, Norte del Cauca,
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Buenaventura, Palmira, Tulua, Yumbo y Zarzal. En todas sus sedes cuenta con
mas de 30.000 estudiantes (2007) de los cuales casi 25.000 son de pregrado y
5.000 de postgrado.*?La sede de la Universidad del Valle en la ciudad de
Buenaventura, se encuentran en la Avenida Simon Bolivar km 9 Contiguo al
Colegio ITI, GVC.

Universidad del Pacifico. La Universidad del Pacifico con sede en la ciudad de
Buenaventura, es una Institucién Universitaria Publica de Educacion Superior.
Actualmente tiene ocho programas académicos; Ingenieria de Sistemas,
Arquitectura, Sociologia, Agronomia, Tecnologia en Acuicultura, Tecnologia en
construcciones civiles, Tecnologia en gestion hotelera y turistica y administracion
de negocios internacionales. La sede administrativa estd ubicada en la Avenida
Simén Bolivar #54A-10 en Buenaventura. También posee sedes
en Guapi y Tumaco.

Universidad del Quindio

Servicio Nacional de Aprendizaje (SENA)

Privadas

Universidad Antonio Narifio
Corporacién Universitaria Minuto de Dios

Corporacién Unificada Nacional

3.2.3. Mercado laboral

El mercado laboral debe entenderse como la mezcla de ofertas y demandas de
trabajo, que para el caso son los individuos (oferta) y las empresas (demanda).
Segun los datos suministrados por el DANE entre el 2016 - 2017 los indicadores

del mercado para ese afo registraron un incremento 58.4%
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Tabla 43. Porcentajes de resumen nacional 2016-2017

2016 2017  Variacién Var. (%)
(Tasas en %)
Tasa global de participacidn (TGP) 64,5 64,4 -0,1
Tasa de ocupacién (TO) 58,5 58,4 -0,2
Tasa de desempleo (TD) 9,2 9,4 0,2
Tasa de subempleo subjetivo (TS) 27,9 26,7 -11
Tasa de subempleo objetivo (TSO) 10,3 9,7 -0,6
(Poblaciones en miles de personas)
Poblacién econémicamente activa 24.405 24.697 292 1,2%
Poblacién econémicamente inactiva 13.446 13.658 212 1,6%
Ocupados 22.156 22383 @ 1,0%
Desocupados 2.249 2.314 3 2,9%
Subempleados Subjetivos 6.799 6.606 (194) -2,8%
Subempleados Objetivos 2.505 2.386 (120) -4,8%

Fuente: DNP, 2018.

El nimero de ocupado aumento en 226 mil personas y el desempleo se ubico en
9.4% (frente a 9.2% de 2016). Las actividades econdmicas en las que el empleo mas
crecié durante el 2017 fueron: actividades inmobiliarias (4.9%) agricultura (4.5%) e
industria (3.4%) Por posicién ocupacional, las que mas crecieron en empleo fueron

patrén o empleador (5.5%) y jornalero o pedn (4.3%).

Grafica 4 .Generacion empleo sector de la construccién — total nacional

Part. Ocupados del sector* (eje.der) ===0cupados Construccién
1600 1 7.0%
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Fuente: DANE (CAMACOL), 2018.

Para el trimestre movil con corte a enero del 2018 el nimero de ocupados en el
sector de la construccidn se situé en 1°402,990 trabajadores, 0,6% menos al del
mismo periodo del 2017. Esta cifra representa una participacion del 6,3% en el
empleado nacional.
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Grafica 5. Comportamiento regional

Generacién de empleo en la construccién en las trece principales ciudades y dreas metropolitanas
enero 2017 vs enero 2018

10,8
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Bogot:
Cicuta
Pereira
Cartagena
Ibagué
Monterfa
Manizales
Cali
Pasto

Villavicencio

Bucaramanga
Medell

Barranquilla

Fuente: DANE (CAMACOL), 2018.

En nueve de las trece ciudades analizadas se generd nuevos empleos asociados al
sector respecto al mismo mes del afio anterior, en conjunto estas sumas cerca de
30,7 mil puestos de trabajo. En el afio 2017, la tasa global de participacion para
Buenaventura fue 61,6% y la tasa de ocupacion fue 48,9%. En el 2016, estas tasas
fueron 61,3% y 50,2%, respectivamente. La tasa de desempleo se ubic6 en 20,5%,

presentando un aumento de 2,5 puntos porcentuales respecto al 2016 (18,0%).

Grafica 6. Tasa global de participacién, ocupacion y desempleo 2016-2017

61,3 61,6

502 439

20,5
180 2°

TGP TO TD

2016 2017
Fuente: DANE, (GEIH). 2018.
Para el 2017, la poblacion ocupada fue 142 mil personas, la poblacion desocupada

fue 37 mil personas y la poblacion inactiva fue 112 mil personas. Para Buenaventura,
la posicion ocupacional trabajador por cuenta propia concentré el 48,0% de la

poblacién ocupada en 2017, seguida de obrero, empleado particular con 37,4%. La

38



posicion ocupacional que mas crecio fue trabajador por cuenta propia con una
variacion de 4,0%. La posicion ocupacional que mas cayo fue obrero, empleado
particular con 6,1%. La posicién ocupacional trabajador por cuenta propia contribuyé
con 1,9 puntos porcentuales a la variacion de la poblacién ocupada. La posicion
obrera, empleado particular ocupacional contribuyé negativamente con 2,4 puntos

porcentuales.

Grafica 7. Distribucion, variacién y contribucion a la variacion de la poblacién ocupada segin posicion

ocupacional de Buenaventura 2017

Distribucién (%) Variacién (%) Contribucién (p.p.)**
Buenaventora 1000 NN 03 03 .
Trabojodor por cuento propia 420 N 4,0 1.9
Chras posiciones ocupacionales* 1460 2,1 0.3
Chbrero, empleado particulor 37410 6,1 24

Fuente: DANE, GBH.

Fuente: DANE, (GEIH). 2018.

La poblacion ocupada en Buenaventura se concentré principalmente en la rama de
comercio, hoteles y restaurantes (32,0%), seguida por la rama transporte,
almacenamiento y comunicaciones (23,5%). Las ramas de mayor crecimiento frente
al 2016 fueron industria manufacturera (13,3%) y construccion (5,9%). Por su parte,
la rama de actividad que mas cay0 fue actividades inmobiliarias, empresariales y de
alquiler con 9,5%. La mayor contribucion a la variacién de la poblacion ocupada se
dio en las ramas de transporte, almacenamiento y comunicaciones e industria
manufacturera, estas contribuyeron en conjunto con 1,7 puntos porcentuales a la
variacion. Entre tanto, la rama de comercio, hoteles y restaurantes contribuy6

negativamente con 1,3 puntos porcentuales.

Grafica 832. Distribucion, variacién y contribucion a la variacion de la poblacién ocupada seguin rama

de buenaventura 2017
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Distribucién (%) Variacien (%) Contribucion (p.p.)""

Buenaventura 100,0 NN 0,3
Transporte, amocenomiento y comunicaciones 235 1.2
Indusirio manufecturera aal 05
Construccidn 76 I 04
CFras ramas™ a3l -0.6 0.0
Actividades inmobiliarias, empresariales y de akquiler 48l 95 -0.5
Servicics comunales, sociales y personales 23210 23 0.6
Comercio, hoteles y restaurantes 320l -39 -13

Fuente: DANE, GEH

Fuente: DANE, (GEIH). 2018.

3.2.4 Tasa de inmigracion y emigracién

Mas de 14 millones de registros de entradas y salidas se presentaron durante 2017
en Colombia, un 13% mas que en 2016, segun un informe del Grupo de Estudios

Institucionales de Migracion Colombia.

Figura 1331. Estadisticas de migracion Colombia mes de diciembre 2017

~
+En el mez de Diciembre de 2017, =& registraron en total 1.455.481 flujos de visjeros, correspondientss a
entradas y salidas del pais de nacionales v extranjeros. De ese total, el 56%, es decir, 810,516, ze refiere a
movirmente de ciudadanos colombianes, en tanto gue el restante 44% que asciende a 644.965 flujos, se
registrd por parie de ciudadanos extranjeros.
»
™
+La mayor proporcicn de los flujos de wiajeros se produjo & través de los aeropuertos internacionales
ewdenciando una participacion del 81,4%, equivalente a 1.185.358 flujos. El Aeropuerto El Dorado, principal
puesto de confrol migratorio del pais, se efectuaron durante diciembre de 2017, 829.314 flujos migratorios
Pto control correspondiente al 57,0% del total de flujos migratonos del pais.
Aereo ~
~
+|La participacion de los Puestos de Control Migratorio terestres fue del 17 3%, que corresponden a 251.142
movimientes. El Puesto de Control Migratorio de Rumichaca - Ipiales, fue el de mayor flujo migratorio con
DT 100,490 movimisntos de wiajeros enfre nacionales y extranjeros.
Terrestre
A
~
+*La participacion de los puestos de control migratorio maritimos y fluviales fue del 1,3%, que corresponden a
18.981 mowimientos. El Muelle Internacional de Cartagena, fue el de mayor flujo con 14.634 movimientos de
(LW i wigjeros entre nacionales y extranjeros.

Maritimos y v,
Fluvial

Fuente: MIGRACION COLOMBIA. Ministerio de Relaciones Exteriores, 2017.

El 54% de los registros, mas de siete millones y medio de personas, corresponde a

entradas y salidas de ciudadanos del pais.
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Pais al que mas colombianos viajaron en el 2017 fue Estados Unidos, seguido
de Panama, Meéxico, Espafia y Ecuador, de los colombianos que viajaron al
exterior, mas de 2,5 millones lo hicieron por turismo, cerca de 784.000 se fueron a
vivir a otros paises, unos 235.000 salieron del pais por trabajo y poco mas de 78.000
por estudio. Las entradas y salidas de extranjeros alcanzaron los 6,5 millones este

afo, un 22% mas que en 2016.

El 27% reside en el exterior desde los ultimos 5 afios, mientras que 49% lleva entre
15y mas de 25 afios. En este ultimo grupo, las posibilidades de retorno son menores,
pero son potenciales inversionistas que ocasionalmente viajan a Colombia y ante la
percepcion que se tiene del pais desde el exterior. Algunas personas que si estarian
pensando en el retorno son las que llevan entre 5y 10 afios no solo en EE. UU., sino
en otros paises. Varias de ellas no salieron de Colombia por su voluntad, sino por
eventualidades econdmicas y de otra indole y, por ello, estarian evaluando su

regreso

Grafica 9. Comportamiento de los emigrantes cuando compran vivienda
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arrendar
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Fuente: Migracion Colombia, Ministerio de Relaciones Exteriores, 2017.

Tabla 44. Evaluacién entorno social

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: ENTORNOS SOCIAL
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VARIABLE OPORTUNIDAD AMENAZA
MAYOR |MENOR |MAYOR |MENOR
TAMARNO DE LA POBLACION X
NIVEL DE EDUCACION X
MERCADO LABORAL X
TASA DE MIGRACION Y EMIGRACION X

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Andlisis y diagnéstico.
Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

3.3. ENTORNO POLITICO

La importancia del entorno politico en el sector de la construccién esta dada por las

politicas de diferente indole que impactan su desarrollo.

3.3.1 Plan de Desarrollo Municipal

La autonomia distrital implica que el gobierno territorial en concertacién con la
comunidad organizada, escogen la alternativa de desarrollo y adoptan las estrategias
y medios para alcanzarla, guardando armonia con las politicas de niveles superiores
de gobierno. Los procesos de desarrollo son Unicos y auténomos de las
comunidades, frente a la superposicion de planes de gobierno de los niveles distrital,
departamental y nacional. Por ello, la responsabilidad frente a los fines del Estado y
el desarrollo integral exige a todos los niveles de gobierno una accion articulada y la
corresponsabilidad del sector privado y de la sociedad organizada. El rol fundamental
de la administracion distrital es el de gestar, convocar, liderar, coordinar y orientar el
desarrollo integral, donde convergen todos los actores y estamentos que conforman
el conglomerado social, donde se encuentran los organismos civiles, las empresas
mercantiles y las entidades del Estado, sin desconocer que la comunidad
internacional también desempefia un papel importante, si se aprovecha
estratégicamente el potencial que ésta ofrece. El desarrollo, la democracia y los
derechos humanos, constituyen tres pilares de la gestion puablica territorial y son el
primer marco de referencia para el desarrollo integral en el pais. Fortalecer la

democracia participativa y pluralista, garantizar los derechos humanos y promover el
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desarrollo integral, son entonces tareas obligadas de todo gobernante. El desarrollo
implica promover el respeto de los derechos humanos y el fortalecimiento de la
democracia participativa y pluralista, ademas de propiciar las condiciones
socioecondémicas de vida digna, gobernabilidad y justicia. con recursos del Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio, se construiran un polideportivo, un Centro de
Desarrollo Infantil, y en asocio con la Gobernacion, una cancha sintética.

Asi mismo, se inaugurara un megacolegio que esta construyendo el Ministerio de
Educacion, la oficina de la Primera Dama hara una casa de la mujer y habra una

casa de la cultura que aportara el Ministerio de Cultura.

“Llegaremos con toda una estructura complementaria que hace que estos proyectos,
lejos de tener desintegracioén urbana y convertirse en cinturones de miseria lejos del
resto de la infraestructura, logren revitalizarse e integrarse al concepto de ciudad”,

agrego el jefe de la cartera.

Los representantes del Gobierno Nacional sefialaron que Buenaventura tiene retos
muy grandes en materia de agua potable y saneamiento basico. Por eso la mision
del Gobierno es trabajar en conectar la infraestructura, recuperar las redes y lograr

mas continuidad y cobertura del servicio.

Para atender las necesidades mas apremiantes, en el marco de las negociaciones
del paro civico registrado en el puerto, se identifico la necesidad de inversiones por

700 mil millones de pesos a ejecutarse por fases en los siguientes 10 afios.

En una primera etapa, y en cumplimiento a los compromisos del paro del afio pasado,
este Gobierno invertira cerca de $540 mil millones para obras prioritarias y
complementarias del plan maestro de acueducto, acueductos rurales y el
alcantarillado urbano, de los cuales $300 mil millones seran aportados por el
Ministerio de Vivienda y un crédito gestionado ante el Banco de Desarrollo de
Latinoamérica (CAF), $224 mil millones de pesos por el Fondo Todos Somos Pacifico

y el BID, y $28 mil millones seran aportados por la Gobernacion del Valle del Cauca.
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“Son inversiones que cubriran todos los frentes en materia de acueducto y
alcantarillado, y en especial se avanzara en la gestion de demanday en la reparacion

de las redes.”

3.3.2 Politica Vivienda de Interés Social

La Constituciéon Politica de Colombia en su articulo 51, establece el derecho que se
tiene por los colombianos a una vivienda digna. La ley 3 de 1991 crea el Sistema

Nacional de Vivienda de interés Social.

El Gobierno Nacional y el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio a traves de los
afios han venido trabajando arduamente para beneficiar a miles de hogares
colombianos y brindarles la posibilidad de acceder a su vivienda. Las politicas
gubernamentales buscan incentivar a la adquisicion de vivienda propia y favorecer a
diferentes clases sociales; para esto han desplegado una variedad de programas
para suplir diferentes demandas y que los interesados puedan acceder al que mas
se ajuste a sus necesidades. Con lo anterior, podemos afirmar que el proceso para
encontrar y fortalecer la compra de la vivienda de interés social ha sido favorable, lo
que ha llevado a los constructores a mantenerse en este segmento. En el afio 2017,
los lanzamientos de vivienda de interés social muestran resultados positivos
asociados al desempefio del segmento de 70 a 135 SMMLV. Los ritmos
comercializadores registraron 63.825 viviendas vendidas, con un crecimiento de
2,8%. El buen desempefio de este segmento presentd una expansion de 17,3%

anual en lanzamientos y 22,5% en ventas.

En Particular, el programa “Mi casa Ya” y el incentivo sobre la tasa de interés
(FRECH) para vivienda VIS, continta impulsando considerablemente el desempefio
en este segmento, haciendo que tenga resiliencia a la coyuntura econémica de

desaceleracion.

44



Grafica 1033. Tendencias de ofertay demanda — VIS (Und de vivienda acumulado anual a sept. (2014-
2017)
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Grafica 34. Tendencias de oferta y demanda — Total mercado (Und. de vivienda acumulado anual
2014-2017)
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El declive en la dinamica comercial de la vivienda de mas de 135 smmlv ha sido una
reaccion natural a la desaceleracidon econémica. Estos indicadores muestran la
importancia que tiene la vivienda de interés social para el sector de la construccion

y la continuidad de esta politica para los préximos afios, por lo cual las Constructoras

45



han tenido dentro de sus objetivos el componente de disefio, construccion y

comercializacién de proyectos de vivienda de interés social.

3.3.3 Politica de seguridad y salud en el Trabajo (SG-SST)

El Ministerio de Trabajo expidié la Resolucion 1111 de 2017, en la cual establece los
estandares minimos para implementar el Sistema de Gestion de Seguridad y Salud
en el Trabajo (SG-SST) para empleadores y contratantes. Estos estandares son de
obligatorio cumplimiento para cualquier empresa, independientemente de su tamafio
o tipo de riesgo, con esta resolucidbn se enmarca gran parte de la normatividad
vigente en riesgos laborales.

El Sistema de Gestidén de la Seguridad y la Salud en el Trabajo (SG-SST) hace
referencia a un conjunto de actividades multidisciplinarias que trata de la prevencién
de las lesiones y enfermedades relacionadas con el trabajo, asi como la proteccion
y promocion de la salud de los trabajadores, asi como su educacion, prevencion,
control, recuperacién y rehabilitacibn para protegerlos de los factores de riesgos
ocupacionales y ubicarlos en un ambiente de trabajo de acuerdo con sus
necesidades fisioldgicas. La razén de ser de la expedicion de los estdndares minimos
es la necesidad de tener unos criterios de evaluacion para los actores del SG-SST.
La meta del Ministerio es que todas las empresas lo tengan en funcionamiento, al 31
de diciembre del 2020.

Los planes de mejoramiento resultantes de las autoevaluaciones deben ser
registradas en las ARL a partir del 2020. Alli utilizaran la informacion con el fin de
orientar las visitas que hagan a las empresas y ayudarlas a obtener el reconocimiento

oficial de que estan implementando el SG- SST.

Tabla 45. Evaluacion entorno social

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: ENTORNOS POLITICO
VARIABLE OPORTUNIDAD AMENAZA
MAYOR |MENOR |MAYOR |MENOR
PLAN DE DESARROLLO X
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POLITICA DE VIS X
SEGURIDAD Y SALUD EN EL TRABAJO X

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Analisis y diagnéstico.
Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

3.4. ENTORNO ECONOMICO

El entorno econdémico es de suma importancia en la actividad edificadora, ya que sus
variables generan los escenarios de viabilidad o inviabilidad financiera de un
proyecto. Ademas de generar oportunidades que puedan dinamizar la actividad,
pueden convertirse en situaciones contraproducentes para su 6ptimo y rentable
desarrollo.

“Esta ciudad del Pacifico colombiano, considerada el principal puerto comercial y
pesquero del pais, es conocida también como la puerta de América, por donde a
diario se mueve cerca del 60% de la economia nacional y es ahora uno de los
destinos turisticos méas importantes del Valle del Cauca.

A pesar de esta portentosa riqueza, incluidas la flora y la fauna que son grandiosas,
durante afios este importante puerto ha sufrido una gran ola de violencia. Este
fendbmeno ha aumentado los indices de desempleo y pobreza por ingresos, los
cuales para el afio 2004 equivalian al 80,6% de los habitantes. Ademas de esto, hay
gue mencionar que actualmente el 43,5% de la poblacion esta en condicién de
indigencia.

Sin embargo, la Universidad y la Administracion municipal buscan salidas para que,
a través de estrategias para la promocion del bienestar de la poblaciéon y la
credibilidad en temas de desarrollo econémico, se pueda potencializar el puerto a

nivel mundial."®

® UNIVERSIDAD NACIONAL DE COLOMBIA. Agencia de Noticias UN. Buenaventura fortalecera su desarrollo
econémico y social con la UN. 2017. Disponible en:
https://agenciadenoticias.unal.edu.co/detalle/article/buenaventura-fortalecera-su-desarrollo-economico-y-social-
con-la-un.html
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3.4.1 Giro de remesas

Cifras del Banco de la Republica muestran el aumento significativo que han venido
teniendo los giros de remesas que reciben los colombianos de sus familiares y
amigos que viven en el exterior.

Se tiene un crecimiento de 14.97%, frente al 2016; adicional de US $725 millones.

Grafica 35. Aumento de los giros de remesa 2012-2017
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Fuente: Banco de la Republica, 2018.

La gran mayoria de los recursos provienen de Estados Unidos, 47% del total, en
segundo lugar, se ubica Espafia con un 19.3%, tercero Chile con un 8.8%, otros que
provienen de Argentina, Brasil, Australia, Panama y Reino Unido.

De acuerdo con el informe del Banco de la Republica, el departamento del Valle

recibe el mayor volumen de remesas desde el exterior.

Tabla 46. Valle del Cauca ocupa el volumen mas alto de remesas los Ultimos afios
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DEPARTAMENTO 2015 % 2016 % 2017 * %

Valle del Cauca 1.264 1.401 | 28,8% 1.126 | 28,2%

Otros Departamentos (27) 1.322 | 28,5% 1.403 | 28,9% 1.227 | 30,7%
TOTAL $ 4635| 100% |$ 4.858 | 100% | $3.995| 100%

Fuente: Banco de la Republica, 2018.

En un estudio realizado por CAMACOL, establecié que al menos el 17 % de los giros
gue envian los emigrantes a sus familias se destinan para gastos de vivienda, el 11
% de ese dinero para pagar arriendo y 6 % para atender hipotecas. El resto es para
otros asuntos del hogar.

Estas remesas fortalecen el consumo de las familias ademas de las inversiones en
bienes muebles e inmuebles, lo que dinamiza la venta de viviendas, encontrando
una gran oportunidad en este nicho, por lo que se deben generar las estrategias para
aumentar las ventas internacionales de la comparia. CAMACOL estima que entre el
10 % y el 20 % de las ventas totales de las firmas constructoras mas importantes de

la regidn las hacen a clientes ubicados en otros paises.

Las ferias inmobiliarias y de vivienda en grandes capitales como Nueva York, Madrid,
Miami, Los Angeles y Londres, organizadas por Colombia, se han convertido en un
atractivo para los emigrantes que quieren invertir en su pais. La realidad es que
muchos emigrantes, se estan interesando cada vez mas en la opcion de comprar
inmuebles en sus lugares de origen financiados con dineros producto de sus empleos

en paises como Espafia, EE. UU., México, Chile, Ecuador y Peru.

3.4.2 Tasas de interés
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La disminucién de tasas de interés que el Banco de la Republica comenzé en
diciembre del afio 2016 ha presionado las tasas de interés hipotecarias a la baja
acentuandose de manera importante en la segunda mitad del afio 2017. Este es un
estimulo fundamental a la compra de vivienda, que complementa los programas de

subsidios del Gobierno.

Con el objetivo de ofrecer un estimulo al segmento de vivienda media, a través del
Decreto 1442 de 2017 el Gobierno Central introdujo dos modificaciones al Decreto
1068 de 2015, que reglamentaba el FRECH No VIS: en primer lugar, amplio la
vigencia del programa para los afios 2018 y 2019, como un incentivo para movilizar
la demanda de vivienda, y como segunda medida incluy6 el segmento de vivienda

335 a 435 smmlv dentro de la cobertura a la tasa de interés.

Debido a que en un principio el incentivo cubria Unicamente al segmento de 135-335
smmlv, se prevé que esta modificacion tenga un efecto diferenciado en el rango

inicial y en el de 335-435 smmlv.

En el segmento de 135-335 smmlv, donde se cuenta con cobertura desde abril de
2013, la ampliacion del periodo de cobertura hasta el 2019 genera una mayor
certidumbre en el mercado, lo que permitird a los constructores emprender el
desarrollo de proyectos nuevos, aunque, en términos comerciales, y manteniendo lo
demas constante, esta ampliacion no se traduce en un cambio significativo de la
tendencia ya que no representa un incentivo nuevo a la demanda, sino la continuidad

de una politica existente.

La tasa de interés para compra de vivienda No VIS en pesos paso6 de 12,4% en mayo
de 2016 a 10,8% en la ultima semana de octubre. La inclusion en el segundo
semestre del 2017 del segmento de vivienda con precio de venta entre 335 y 435
smmlv en la cobertura a la tasa de interés, impacta de manera significativa los niveles

de comercializacion. Con esto, el impacto esperado sobre las ventas del segmento
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de 335-435 smmlv resultado del subsidio de 2.5 p.p. en la tasa de interés hipotecaria
se estima en un incremento significativo del 18,9%. Al haber tipos de interés mas
bajos las personas e inversionistas pueden acceder a créditos hipotecarios mas

facilmente.

Grafica 36. Aumento de los créditos hipotecarios 2014-2017
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Fuente: Banco de la Republica, 2018.

3.4.3 Indice de precios vivienda nueva

El precio de venta de la vivienda nueva present6 un incremento anual de 6,09%. Este
resultado es inferior en 2,24 puntos porcentuales al registrado en el afio 2016,

cuando presentd un incremento de 8,33%.

En el afio 2018, las ciudades que presentaron los mayores incrementos en el precio
por metro cuadrado de la vivienda nueva fueron Pasto AU (22,74%) y Cali AU
(12,13%). Mientras que las menores variaciones positivas se registraron en
Villavicencio AU (0,37%) y Cartagena AU (1,91%).
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http://www.dinero.com/noticias/inversionistas/1673

Grafica 14. Variacién trimestral y anual 2016-2017
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Grafica37. Comportamiento anual del IPVN por area Urbanas y metropolitana.
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Grafica 38. Variaciones anuales, por areas urbanas y metropolitana. IV trimestre 2017
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El aumento del metro cuadrado disminuye el ritmo de ventas, requiriendo mas tiempo
para la comercializacion de los inmuebles, cabe anotar que el valor del metro
cuadrado que mas aumenta es el del estrato bajo, quienes son los que mas tienen
subsidio y mejores tasas de crédito, con lo cual en este estrato el ritmo de ventas se

compensa.

Grafica 39. Comportamientos de la variacion trimestral por municipio 1V
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Fuente: IPVN — Indice de precios de la vivienda nueva. DANE. 2018.

Tabla 47. Evaluacién entorno econémico

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: ENTORNOS ECONOMICO
VARIABLE OPORTUNIDAD AMENAZA
MAYOR |MENOR |MAYOR |MENOR
GIROS DE REMESAS X
TASA DE INTERES X
NDICES DE PRECIO DE VIVIENDA NUEVA X

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Andlisis y diagndstico.
Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

3.5 ENTORNO TECNOLOGICO

La importancia del Entorno Tecnoldgico para las organizaciones es identificar las
tecnologias que actualmente puedan estar a la mano de las empresas y en la cuales
necesitan fortalecerse para aumentar su productividad. Asi mismo analizar los

impactos de las innovaciones tecnoldgicas sobre las ocupaciones del sector.
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3.5.1 Tecnologias de la informacion

El 86,7% de las firmas, da un alto grado de importancia al avance de las tecnologias

en el area de gestion y mejora de los procesos de construccion, versus el 50,7% que

considera que las tecnologias de gestion empresarial que mejoran la eficiencia en

los procesos de soporte de la actividad edificadora requieren un desarrollo prioritario.

Grafica 40. Desarrollo de tecnologia
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Los avances en el sector se producen a nivel del proceso constructivo propiamente

dicho, asi como en los referidos a la gestion del recurso humano. En el primero, el

impacto de la tecnologia se dirige hacia dos frentes: la reduccién de los costos y el

incremento en la actividad. En el segundo, el efecto se materializa sobre las ocupa-

ciones, habilidades y actitudes que deben potencializarse o transformarse en los

trabajadores.

En este orden de ideas, y con base en los desarrollos tecnolégicos de los proximos

afos, se hace indispensable la cualificacién de la mano de obra del sector con el fin

de minimizar la destruccion de empleo como consecuencia de los avances en los

procesos de produccion y gestion.

3.5.2 Atraso Tecnologico
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En la actualidad el sector de la construccion estad avanzando en el cambio
tecnoldgico, el cual tiene un atraso de 20 afios con relacion a los paises avanzados,
lo que ha desembocado en una brecha tecnoldgica que potencialmente puede minar

el crecimiento de las empresas del sector a causa de este rezago.

En la construccion (ejecucion y supervision) es donde generalmente se registra un
menor nivel de innovacion o aprovechamiento de la tecnologia en comparacion con
otros sectores productivos. Se identificadas13 areas con tecnologias potencialmente

aplicables en la cadena de valor de la construccién, a saber:

1. Estudios previos e inversidn 8. Compras
2. Disefio e ingenieria 9. Financiero
3. Gestion de promocion 10. Gestion tecnologica
4. Construccion procesos 11. RRHH
5. Construccion materiales 12. Marketing
13. Gestion de la Organizacion
6. Inspeccién y mantenimiento
7. Tecnologias Eco-eficientes

El indice tecnolégico internacional (ITECI) para Colombia evidencia que en 11 de los
13 indicadores mencionados y en 27 de las 31 tecnologias analizadas, menos del
10% de las empresas han hecho planes para la implementacién y uso de los nuevos
conjuntos de técnicas, resultado que contrasta con que aproximadamente el 3% de

las firmas han implantado menos del 50% de las tecnologias analizadas.

Esta situacion pone en evidencia la necesidad de definir y gestionar una inversion
publica dirigida a la Investigacion el Desarrollo y la Innovacion (I1+D+l) para movilizar
la industria a nivel nacional. Asi entonces, el ITECI muestra un indice de 10,77%

para Colombia versus el 77,23% de Alemania.
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Grafica 41. indice tecnoldgico internacional ITEC
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Ante un mundo cada vez mas conectado y competitivo, el cambio tecnolégico se
convierte en una herramienta de suma importancia para el crecimiento de las
empresas, y por supuesto de la economia. El atraso tecnoldgico de Colombia en lo
referente al sector de la construccion de edificaciones puede minar potencialmente
la competitividad de las firmas si mantienen niveles altos de resistencia al cambio y

no amplian sus esfuerzos por minimizar la brecha tecnolégica con otros paises.

3.5.3 Tendencia tecnoldgica

Building Information Modeling BIM, es mas una forma de trabajo que una
herramienta, es un instrumento de Ultima generacién para gestionar de manera
inteligente los datos de un proyecto desde su disefio, construccion, hasta llegar a la
optimizacién del mantenimiento de este edificio. Esta innovacién esta basada en un
sistema dinamico de visualizacién virtual que hace uso de una plataforma 3D
inteligente para disefiar toda clase de estructuras. Incluye sus dimensiones fisicas

(3) mas tiempo y costo (5 o mas dimensiones).

Las principales ventajas es que genera una comunicacion integrada entre todos los

que participan de un proyecto en el disefio y construccion, disminuye costos, tiempos
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y descoordinaciones, permite administrar de manera eficiente los disefios y todas las

etapas de una obra.

BIM esté transformando la industria a nivel mundial, ya que permite ahorros hasta
del 40% sobre los costos directos de la produccion, optimizando los tiempos,
materiales, imprevistos, procesos Yy rendimientos financieros enlas obras.
Constructora Meléndez en este avance tecnologico es pionera, ya lleva 4 afios
trabajando en BIM y llevando a los demas disefiadores y consultores a trabajar en

esta herramienta, lo que le favorece enormemente.

Tabla 48. Evaluacion entorno tecnolégico

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: ENTORNOS TECNOLOGICOS
VARIABLE OPORTUNIDAD AMENAZA
MAYOR |MENOR |MAYOR |MENOR
TECNOLOGIA DE LA INFORMACION X
ATRASO TECNOLOGICO X
TENDENCIA TECNOLOGICA X X

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Andlisis y diagndstico.
Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

3.6. ENTORNO AMBIENTAL

El desarrollo de la actividad edificadora requiere de un elevado consumo de recursos
naturales, lo cual tiene implicaciones ambientales importantes. La construccion de
edificaciones es responsable del 14% del consumo de agua potable, del 30% de la
produccion de desechos, del 49% de emisiones de CO2, del 40% del uso de materias

primas, del 50% del uso energético y del 72% del consumo de electricidad.

De acuerdo a esto, el gobierno nacional a través del Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio emite lo relacionado con los lineamientos de construccion sostenible y la
guia para el ahorro de agua y energia en edificaciones, con el objetivo de reducir el

impacto ambiental derivado de la construccion y uso de edificaciones. Los
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constructores deben incorporar parametros de sostenibilidad ambiental en sus
disefios y construccion de edificaciones, de acuerdo con los estandares definidos

para el uso eficiente de los recursos de agua y energia.

3.6.1 Construccién Sostenible

En Colombia y en el mundo se han implementado estrategias para disminuir la
contaminacion que causa el proceso de edificacion, apuntdndole a la llamada
construccion sostenible o ecolégica. Se trata de utilizar de manera eficiente la
energia, el agua, reducir la generacion de residuos y usar materiales sin compuestos
toxicos. Esta nueva manera de hacer obras se basa en el andlisis del ciclo de vida,
es decir que se analiza el proceso desde la obtencion de los materiales hasta la

demoliciéon de la edificacion.

En Colombia la Corporacion Financiera Internacional (IFC) se ali6 con CAMACOL
para la certificacion de construccion sostenible EDGE, el cual fue creado para los
mercados emergentes, y tiene como objetivo apoyar a los desarrolladores y
promotores del sector, no solo en certificacion de las edificaciones finales sino
intervenir desde el proceso de disefio de toda edificacion destinada al uso residencial
0 comercial.

La tendencia en consumo energético que las ciudades producen aumentara en 37%
a 2030 y en cuanto a las edificaciones, se ha identificado que estas generan 35% del
consumo energético global y son responsables del 15% de las emisiones de gases

efecto invernadero a nivel global.

La meta que se han propuesto CAMACOL e IFC para el 2024 es que una de cada
cinco edificaciones esté certificada con EDGE, estas edificaciones tendran que
alcanzar como minimo ahorros de un 20% de energia, 20% de agua y 20% en la
energia incorporada en los materiales de construccion, respecto a la linea base de

consumos en edificaciones de Colombia para obtener el certificado.
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La implementacion del plan de ejecucion de la estrategia EDGE, representara un
ahorro de aproximadamente 64 millones de Kilovatios hora de energia en 7 afios de
implementacion y 941 millones menos en el consumo de metros cubicos de agua
en el mismo periodo. Estas cifras representan para los usuarios de las edificaciones
certificadas con EDGE, ahorros de 2.6 billones en el pago de los servicios de agua y

energia.

Adicionalmente a la reduccion del impacto ambiental, a través de una ganancia en
eficiencia energética y de agua, y del mejoramiento del ambiente interno de las
edificaciones, se han evidenciado efectos positivos en términos del valor comercial,
de arrendamiento y de la disposicion de las personas a arrendar este tipo de
edificaciones. Los compradores demandan mejores estandares de construccion para
su vivienda y una mejor calidad de vida en cuanto a servicio y eficiencia en costo del
consumo. Es por ello, que los actores de la cadena de valor de la construccion deben
ampliar y mejorar su portafolio de productos y desarrollar nuevas estrategias que
promuevan précticas innovadoras en construccion sostenible.

La implementacién de estas técnicas y lineamientos impactan en la empresa
constructora en los costos de disefio y las nuevas tecnologias a aplicar. Por otro
lado, cabe resaltar que, al contar con la certificacion de vivienda sostenible, las

construcciones de este tipo adquieren un elemento diferenciador con la competencia.

Segun informe realizado por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio en asocio
con la Corporacion Financiera Internacional (IFC), para el establecimiento de la linea
base de consumos de energia, agua y disposicion de residuos sélidos, se proyecta
una tendencia que permitira aproximarse a la aplicaciéon del marco regulatorio
nacional que garantice la sostenibilidad (ambiental, econ6mica y social) de las
edificaciones nuevas, por medio de los requisitos a establecerse en el proyecto de
construccion del Codigo Colombiano para Construcciones Sostenibles

Grafica 42. Impacto potencial del Cédigo Colombiano de Construcciones sostenibles para el sector
residencial
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3.6.2 Clima

En la concepcion de las edificaciones, la variable clima corresponde a una de las
determinantes naturales de mayor relevancia en la concepcién de las edificaciones.
Para el caso de Buenaventura, los veranos son cortos y muy caliente; los inviernos
son cortos, caliente y mojados y esta opresivo y nublado durante todo el afio. Durante
el transcurso del afio, la temperatura generalmente varia de 24 °C a 32 °C y rara vez

baja a menos de 23 °C o sube a méas de 34 °C.

La temporada calurosa dura 1,5 meses, del 10 de julioal25 de agosto, y la
temperatura maxima promedio diaria es mas de 32 °C. El dia mas caluroso del afio
es el 28 de julio, con una temperatura maxima promedio de 32 °C y una temperatura

minima promedio de 24 °C.

La temporada fresca dura 2,0 meses, del 14 de octubre al 14 de diciembre, y la
temperatura maxima promedio diaria es menos de 31 °C. El dia mas frio del afio es
el 26 de octubre, con una temperatura minima promedio de 24 °Cy maxima

promedio de 31 °C.
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Grafica 43. Temperatura maxima y minima promedio
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Fuente: WEATHERSPARK.

Estas caracteristicas climatolégicas de la ciudad de Buenaventura inciden en las
decisiones y parametros de disefio, con el fin de buscar condiciones 6ptimas de
habitabilidad, reduciendo la dependencia de medios artificiales para dar confort al
interior del edificio, considerando aspectos relacionados con la iluminacién, la

resistencia de la envolvente y la ventilacion.

3.6.3 Manejo de Residuos de Construccion y demolicién (RCD)

El Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible expidié la resolucién 0472 de 2017,
que reglamenta la gestion integral de los residuos de construccion y demolicién o
escombros en el pais, para disminuir a las afectaciones generadas en el ambiente
tales como la contaminacion del aire, el agua, el suelo y el paisaje.

En el pais se generan al ailo mas de 22 millones de toneladas de residuos de
construccion y construccion. La meta es lograr que los grandes generadores de
residuos aprovechen un porcentaje no inferior al 2% del peso total de los materiales

usados en una obra.
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La norma establece un instrumento denominado Programa de manejo ambiental de
RCD para seguimiento al cumplimiento por parte de las autoridades ambientales, el
cual instaura obligaciones especificas para el gran generador de estos residuos que
contempla acciones orientadas a la prevencién de la generacion de RCD, el

aprovechamiento y disposicion final.

Otro de los avances de la Resolucion, es el establecimiento de metas de
incorporacion de RCD aprovechables en las obras ejecutadas por los grandes
generadores de RCD. Dichas metas son de caracter gradual, con diferentes plazos
de cumplimiento dependiendo de tipo de municipio. De acuerdo con la norma la meta
consiste en que los grandes generadores de residuos aprovechables de construccion
y demolicién utilicen un porcentaje no inferior al 2% del peso total de los materiales
usados en una obra. Con el instrumento se busca garantizar un incremento anual del

2% en peso, hasta alcanzar como minimo un 30% de materiales aprovechables.

Tabla 49. Evaluacion entorno Ambiental

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: ENTORNOS AMBIENTAL
VARIABLE OPORTUNIDAD AMENAZA
MAYOR |MENOR |MAYOR |MENOR
CONSTRUCCION SOSTENIBLE X
CLIMA X
MANEJO DE RESIDUOS DE
CONSTRUCCION Y DEMOLICION (RCD) X

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Andlisis y diagndstico.
Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

3.7. ENTORNO LEGAL

La importancia de este entorno radica en el analisis de la continua reglamentacion
gue el sector debe manejar y al mismo tiempo la inseguridad que se maneja por parte

de los gobiernos cambios repentinos en su reglamentacion.

3.7.1 Reglamentacion
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El sector de la construccion cuenta con una serie bastante robusta de reglamentacion
en diferentes aspectos a lo que constantemente se le esta adicionando nuevas

normativas y reglamentos o modificando los que ya se tienen.

En estos momentos se debe cumplir con la NSR 10, la Ley de Vivienda Segura con
todos sus Decretos reglamentarios, el Reglamento Técnico de Instalaciones
Eléctricas — RETIE, el Reglamento Técnico del Sector de Agua Potable y
Saneamiento Basico — RAS-2000, los Parametros y Lineamientos Técnicos para la
Construccién Sostenible — Guia para el Ahorro de Agua y Energia en Edificaciones,
el Reglamento Técnico para Redes Internas de Telecomunicaciones — RITEL, el
Reglamento Administrativo, Operativo, Técnico y Académico de los Bomberos de

Colombia y la Microzonificacion Sismica de Buenaventura.

Toda esta reglamentacion incide fuertemente en los costos directos y la calidad de

la vivienda y sobre todo en la de interés social.

3.7.2 Inseguridad juridica

La inseguridad juridica agobia al sector, pone en riesgo los proyectos, desincentiva

la actividad y hasta puede comprometer la sostenibilidad de las empresas.

Se viene presentando desconocimiento de actos por parte de las autoridades
judiciales: suspension del estudio y expedicion de licencias, desconocimiento de
usos de suelos donde ya estan determinados por el POT, subjetividad y
discrecionalidad sobre el cumplimiento de las normas y las disposiciones del POT
correspondiente, etc., se toman decisiones y en algunos casos se generalizan a todo
el pais sin contar con fundamentos técnicos ni juridicos, y dejando en vilo las
licencias que previamente fueron expedidas en legal y debida forma, sobre las cuales

ya hay derechos de construccion, compromisos comerciales y de inversion.

Figura 1432. Principales factores de inseguridad juridica
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Max. Impacto  Max. Probabilidad
{100 %) (100%)

° Baja calidad en la planificacion urbana de largo plazo 96% 88%
(POT's, servicios publicos...).

° Retrasos en la entrega de permisos y tramites 94% 94%
para la construccion debido a ineficiencias.

° Incertidumbre en cuanto a normatividad, legislacion, 91% 86%
tributacion y continuidad de politicas.

° lneficiquias yvretrasos de los prestadores 91% 04%
de servicios publicos.

° Fragmentacion (desarticulacion) de las regulaciones. 86% 77%

Fuente: Estudio de productividad y riesgos sectoriales — CAMACOL & Mckinsey. 2018.

Teniendo en cuenta lo anterior, CAMACOL junto con la firma McKinsey evaluaron
los riesgos de la industria de la construccion para el 2018, dentro de los cuales
destacaron con un impacto sobre el sector de 86% y una probabilidad de ocurrencia
del 77%, la fragmentacion de las regulaciones que tiene el sector y que ya se ve por
ejemplo en la suspensién de proyectos por el cambio de los Planes de Ordenamiento
Territorial segin cambia el mandatario regional; también esta la incertidumbre en
normatividad, tributacion y legislacién, asi como sobre la continuidad de politicas que
incentiven al sector de la construccién, con un impacto del 91% y 86% de

probabilidad de ocurrencia.

El riesgo mas probable con un 88% y de mayor impacto con un 96%, que destaco
CAMACOL, es la baja calidad en la planificacion urbana de largo plazo por aspectos
como la falta de informacion y estabilidad en los Planes de Ordenamiento Territorial,

la corrupcion y la prestacion de servicios publicos.

Esto incide fuertemente en la actividad edificadora de la constructora ya que afecta
los presupuestos que se tienen, por no cumplimiento de los tiempos establecidos, o

por nuevos estudios o condiciones requeridas y que no estaban contempladas.

3.7.3 Ley de Vivienda Segura

64



“Por la cual se establecen medidas enfocadas a la proteccién del comprador de
vivienda, el incremento de la seguridad de las edificaciones y el fortalecimiento de la
funcién publica que ejercen los curadores urbanos, se asignan unas funciones a la

Superintendencia de Notariado y Registro y se dictan otras disposiciones”.

Ley 1796 de 2016 la Ley 1796 de 2016 nacio ante las falencias que se detectaron en
la estructuracién de los disefios como el hecho que el curador se eximia de la
revision, y en el proceso de ejecucion de la edificacion no se contaba con la

supervision adecuada.

La ley contiene mecanismos de control mas fuertes a la elaboracion y revision de
disefios, expedicidon de licencias y supervision de obras. Ademas, incluye procesos
de certificacion y garantias patrimoniales. Entre las medidas contempladas por esta
ley esta la obligatoriedad de contar con un revisor independiente de los disefios

estructurales previo a la expedicion de la licencia de construccion.

Durante el proceso constructivo debera contar con supervision técnica independiente

de la estructura.

Y para la escrituracion de los inmuebles debera contar con el Certificado Técnico de
Ocupacion expedido por el supervisor técnico independiente. El constructor o el
enajenador de vivienda nueva estara obligado a cubrir los perjuicios patrimoniales
causados a los propietarios afectados por el colapso o amenaza de ruina, como

consecuencia de deficiencias en el proceso constructivo,

dentro de los 10 afos siguientes a la expedicion de la Certificacion Técnica de
Ocupacion de una vivienda nueva. Desde el 1 de julio de 2017 empezaron a regir las
fases de la Ley de Vivienda Segura en cuanto al mayor control de los disefios
estructurales para la expedicion de las licencias y la supervision de la ejecucion de

la estructura de las edificaciones.

65



Estas medidas brindan una mayor confianza a los compradores de vivienda, pero

generan mayores costos en la produccion de las viviendas y mayores tiempos en los

trdmites requeridos para el licenciamiento y escrituracion de inmuebles.

Tabla 50. Evaluacion entorno legal

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: ENTORNOS LEGAL
VARIABLE OPORTUNIDAD AMENAZA
MAYOR |MENOR |[MAYOR |MENOR
REGLAMENTACION X
INSEGURIDAD JURIDICA X
LEY DE VIVIENDA SEGURA X

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin.

Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

3.8. ANALISIS INTEGRADO DEL ENTORNO

Tabla 51. Evaluacion entorno legal

Entorno organizacional

Andlisis y diagnostico.

Malla vial.

El valle del cauca tiene
una gran posibilidad de
desarrollo por el buen
estado de sus vias 3g de
tercera generacion.

Por la seguridad que
representa esta
inversién so posibilita
la comunicacién a gran
bajo costo

Al tener unas vias con

gran desarrollo es
importante para la
empresa el movimiento
optimo del capital
invertido

Turistico

Nivel de educacién donde las
personas pueden  definir
COmo Vivir.

Gran variedad de sitios
naturales para visitar en
cualquier momento de
descanso

Son los que definen las
ofertas y demandas de
los proyectos y los
posibles proveedores en
diversos campos

Las personas buscan
tranquilidad y
comodidad en puntos
cercanos y naturales

Si no tenemos
personas con criterios
de decisibn no es
posible sacar adelante
lo ofertado

Es muy favorable ofrecer
proyectos que integren

con la naturaleza por
motivos de salud vy
tranquilidad.

Es muy desafortunada
tener personas que no
quieran  aceptar los
servicios que ofrecemos.

Estratos a intervenir donde se
puede invertir

Que la ciudad tenga una
evidencia fisico espacial
de sus edificaciones
para que no impacte
tanto a los usuarios

Encontrar una ciudad
que quieran  sus
habitantes cambiar la
apariencia es genial

porque se van a
realizar proyectos
viables.

Que se ofrece wuna
oportunidad grande para
invertir en los predios y
en los negocios donde se
pretende invertir

(2]
(op]



Planes
municipal

de desarrollo

Es aqui donde se
estructura los avances
de los sectores con
claridad y observacion
de la comunidad

La ciudad necesita un
referente de normas
para seguir en orden
su rumbo

Saber en donde estan los
polos de desarrollo en los
municipios es de vital
importancia para los
proyectos.

La

importante para tener
cuenta ya que tiende a tener
muchas variaciones.

Politicas de viviendas de
interés social.

inflacibn es un tema
en

Es importante tener a
este sector de poblacion
orientada y organizada
por que son los que mas
incurren en el desorden
urbano.

Es muy importante
relacionarlo con el
sector ya que influye en
el aumento de la materia

La comunidad de
menor ingreso desea
tener vida digna y esto
lo ofrecen los
subsidios que ofrece el
estado.

La inflacion es
considerada como un
factor de orientacion si
se debe o no hacer

Es de gran oportunidad
querer participar en este
tipo de proyecto que es
vital para el crecimiento
de la empresa.

Mantener el animo de los
usuarios en comprar
vivienda seria estancar la
inflaciébn a favor de los

respectos a los otros

prima utilizado para las | dicho  trabajos o | compradores 'y las
obras. proyectos. empresas tenderian un

flujo de caja mejor.
Impuestos en el sector de la | Unos de los sectores | EI tener que pagar| A las empresas les
construccion por los tributos | mas  cobijados  con | tributos es importante | cuesta bastante
arancelarios en este gremio | tributacion es la | para el sostenimiento | implementar los
construccion con | de la nacion, pero hay | proyectos ya que por

gue minimizarlos.

costos son muy lentos en
venderse.

de paneles solares para
mitigar el costo,
recolecciones de aguas.

Uso de métodos | En este sector de la | Por confianza y a no | Seria de buen empuje
tradicionales. region las personas son | dejar entrar nuevas | realizar propuestas con
muy apegadas a lo | oportunidades de | otros sistemas seguros y
tradicional en cuanto a | negocios, confiables para la
los materiales que han construccion.
usado durante afos.
La implementacion de | Se puede implementar | Cada vez se hace |Es grande ya que
sistemas novedosas en | materiales acordes con | importante utilizar | seriamos pioneras em
construcciones sostenible. el clima y mitigar el uso | nuevas fuentes de | plasmar estos sistemas
de la energia sistemas | energias para el | en nuestras viviendas,

sostenimiento.

la construccion.

Ley de vivienda segura para
la realizacion de mejores
proyectos.

importantes en estos
sectores ya que el suelo
es muy defectuoso y
requiere  tratamientos
especiales.

Es importante para
garantizar la confianza
en cuanto a los
desastres naturales, y el

Manejos de los residuos | La ciudad cuanta con | Unas de las materias | Resulta favorable tener
constructivos. una cantera de | prima es el balasto, | materia prima a la mano
materiales alto para el | que se encuentra en | por que te abarata
trabajo de la | sitio, y por el pacifico | costos.
construccion en el rio | que llegan de otras
Dagua. partes los demas
materiales
Los suelos en el sector para | Los estudios son muy | Para cumplir con las | Es de suma importancia

normas es mejor hacer
un buen trabajo.

Es mejor prevenir con
estas
reglamentaciones.

hacer todo tipo de estudio
para garantizar y
posicionarnos en estas
areas con los clientes.

Iniciar un proyecto con
buenos aporte te asegura
de que todo va a salir
bien y se volvera un éxito.
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desempefio de buenos
proyectos

La implementacion de reglas
para prevencion de accidente
en las construcciones

Tener un factor humano
eficiente hace que todo
salga en lo acordado.

Incorporar  personal
que tenga un grado de
conocimiento en lo que
va a hacer.

No tener un personal
capacitado deja mucho
que hablar para la
empresa y desconfianza
en sus obras realizadas.

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin.

Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

Entorno organizacional

Andlisis y diagnostico.

4. ANALISIS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

4.1. ANALISIS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN BUENAVENTURA
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Buenaventura, Valle del Cauca, tendra una inversion de $62 mil 600 millones de
pesos en el 2018 para la construccion de viviendas, infraestructura social y la

actualizacion del Plan de Ordenamiento Territorial,

En total seran mil viviendas, tendremos 284 Casas Gratis que seran ejecutadas por
la Corporacion Diocesana, las otras 716 seran de Interés Social y tendran subsidios
de Mi Casa Ya, ademas, con recursos del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
se construird un polideportivo, un Centro de Desarrollo Infantil, y en asocio con la
Gobernacion, una cancha sintética, ademas se inaugurara un megacolegio que esta
construyendo el Ministerio de Educacion, la oficina de la primera dama hara una casa

de la mujer y habra una casa de la cultura que aportara el Ministerio de Cultura

4.1.1 Caracteristica del sector en la construccion Colombiay laregion

La actividad constructora en Colombia se divide en dos grandes ramas: la de
la edificacion, que primordialmente se dedica a soluciones de vivienda; y la de
las obras civiles de infraestructura. Estas Ultimas, a su vez, se desagregan en
publicas y privadas. Adicionalmente, es importante considerar las empresas que se
relacionan en forma indirecta con la construccion, tales como las de fabricacion de
porcelana sanitaria, las ladrilleras, las cementeras, las de terminados en madera, las

de pinturas, las de acero, etc.

El 4rea total aprobada para construccion en el Valle del Cauca entre enero-
noviembre de 2018 crecio 1,2% anual, siendo el segundo mayor crecimiento después
de Atlantico (27,9%). Bogota (-8,2%), Santander (-2,8%) y Antioquia (-2,6%)
registraron reducciones en este indicador en igual periodo. El area de obras en
proceso en Cali registré la mayor variacion anual entre las principales cinco ciudades
de Colombia (13,4%) para el periodo acumulado entre enero y noviembre, llegando

a 7.088 miles de metros cuadrados.
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Grafica 44. Obras en proceso de construccion (miles de m2) principales ciudades Enero-Septiembre
2016-2018
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Los despachos de cemento gris -que sirven como indicador lider para anticipar el
desemperio del sector constructor- aumentaron 5,2% en el Valle de Cauca durante
2018, registrando el mayor crecimiento entre los principales departamentos del Pais:
Antioquia (1,3%), Atlantico (-2,3%), Bogota (-4,8%) y Santander (-7,5%).

Grafica 45. Despacho de cemento en los principales departamentos miles de toneladas 2016-2018
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Fuente: DANE- calculo Camara de Comercio de Cali.
Los principales canales de distribucion de cemento gris en el Departamento durante

2018 fueron comercializadores (70,7%), seguido de constructores y contratistas
(14,4%).

70



Grafica 46. Distribucion en % de los despachos de cemento gris por canal de distribucién en el valle
del cauca 2018
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Fuente: DANE-calculo Camara de Comercio de Cali.

La produccién acumulada a noviembre de 2018 de concreto premezclado en el Valle
del Cauca registré6 un aumento anual de 8,8%. El principal destino de uso de este
producto en el Departamento fue la construccion de vivienda (63,1%), edificaciones
(23,8%) y obras civiles (12,0%) (Anexo 7). Entre los principales departamentos, el
Valle del Cauca registr6 el mayor crecimiento (31,2%) en el uso de concreto
premezclado para vivienda (acumulado a noviembre de 2018).

Grafica 47. Produccion de concreto premezclado utilizado en la construccion de vivienda principales
departamentos (miles de m3) 2016-2018
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Fuente: DANE-calculo Camara de Comercio de Cali.

Las ventas de vivienda nueva en el Area de Conurbacién de Cali (ACC) 4
ascendieron a 19.603 unidades en 2018, lo cual signific6 un aumento de 1,0%
respecto a 2017 y de 22,7% frente a 2014. Los predios vendidos en Cali
representaron 40,0% del total de ventas de vivienda nueva en el ACC. Las demas
unidades fueron vendidas en municipios aledafios, como Jamundi (28,7%) y
Candelaria (17,9%)

4.1.2 Caracterizaciéon general de los hogares en Buenaventura

La propia disposicion del territorio, asi como las propias condiciones culturales de la
poblacién, han hecho del desarrollo urbano de la ciudad un reto que aun no se ha
cumplido. Podria decirse que la ciudad misma se mueve en distintas racionalidades,
donde se superponen espacios, coexisten estructuras econémicas modernas junto
con actividades tradicionales y de rebusque, zonas de la ciudad con cobertura de
servicios domiciliarios y urbanos y barrios construidos en el tradicional palafito, que

no cuentan con un saneamiento ambiental minimo.

Figura 1533. Hogares en Buenaventura
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Viviendas, Hogares y Personas

z Viviendas Hogares Personas _Proyeccion

Area Censo General 2005 Poblacion
2010
Cabecera 65.623 65.094 290.457 327.955
Resto 9,220 8.371 33.750 34.670
Taotal 74,843 73.465 324,207 362.625

Personas en NBI (30 Junio 2010)

. oy o
Area Prop (%) Cve *( a)

Cabecera 34,52 3,22
Resto 47,32 -
Total 35,85 2,78

(*)El guion (--) significa que al 100% de las personas se
les aplicd esta pregunta por tanto no tiene Cve.

(*)El guidn (--) significa que al 100% de las personas se
les aplicd esta pregunta por tanto no tiene Cve.

1. Modulo de Viviendas

Tipo de vivienda

100

a0 83,8
Bl
L
@
‘o 60
t
g 5
[=]
O a3
20 13,0
10 3,2
] T T 1
Casa- Casa Apartamento  Guarto - Otro
indigena

El 33,5% de las viviendas de BUENAVENTURA 50N C3535.

Servicios con que cuenta la vivienda
100 1 90,1
75,9

506

31,8

Porcentaje

0,0

04 T T T T

Energia AlcantarilladoAcueducio Gas Natural Teléfono
Eléctrica

En BuenaveNTURA €| 90,1% de las viviendas tiene conexion a
Energia Eléctrica .
El 0,0% tiene conexion a Gas MNatural .

2. Mddulo de Hogares

Promedio de personas por hogar

44 45

4,0

Total Gabecera Resto

El Promedio de personas por hogar en BUEMAVENTURA es de 4,4,

Hogares Con actividad Econdmica

Can
actividad
econamica
4,2%

Sin actividad
econdmica
95,8%

El 4,2% de los hogares tiene actividad econdmica en sus
viviendas.

Hogares seglin nimero de personas

20 +f 174
14,6 14,8
15 14,0
97 10,3
10 7.3
5.4
5 3,1 3.3

1 2 3 4 L] 3] 7 8 9 10y
mas
Numero de personas
Aproximadamente el 56,6% de los hogares de

BUENAVENTURA tiene 4 0 menos personas.
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3. Modulo de Personas

Poblacion por sexo

Mujeres

51,8

Del total de la poblacion de BuENAVENTURA €] 48,2% son hombres y el
51,8% mujeres.

Personas viviendo en el exterior

Venszuela
UsA

Peri
Panama
OtroPais
México
Espana
Ecuador
CostaRica
Canadd
Bolivia
Australia

Se evidencia:

Del total de hogares el 4,6% tiene experiencia emigratoria
internacional.

Del total de personas de estos hogares, residentes de
forma permanente en el exterior el 23,2% estd en
OtroPais, el 22,7% en USA y el 22,5% en Espana.

Estructura de la poblacion por sexo y grupos de edad

12% 10% 8% 6% 4% M 0% 2% 4% 6% 8% 0% 1%

Pertenencia étnica

¥ 88,5
, i
i
2 3
& ﬁﬂ 03 0,0 00 0o
- &
Bl

El 88,5% de la poblacidn residente en BUENAVENTURA S& 3uto
reconoce como  Negro, mulato, afrocolombiano o
afrodescendiente.

Causa cambio de residencia durante los tltimos cinco afios

Otra razn
Razones familiares 39,0
Motives de salud
Mecesidad de educacion
Amenaza para su vida

Riesgo de desastre natural
Dificultad conseguir trabajo 19,2

0 10 20 30 40 50
Porcentaje

El 19,2% de la poblacién de BUENAVENTURA que cambid de residencia
en los ulimos cinco afios, lo hizo por Dificultad para conseguir
trabajo; el 39,0% lo hizo por Razones familiares; el 11,0% por Otra
razon v el 12,0% por Amenaza para su vida.

Fuente: DANE.
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La construccion misma de los barrios, sobre terrenos pantanosos, dificulta los
trabajos modernos de alcantarillado. La debilidad institucional también ha contribuido
a que pese a las inversiones realizadas o a la disponibilidad de recursos, no se haya
avanzado en coberturas universales de servicios publicos, o de vias en buen estado,

por lo menos en la zona urbana.

“El déficit de vivienda es bastante alto. Segun el DNP, con cifras del Censo de 2005,
mas de la mitad de los hogares de la ciudad tenian déficit de vivienda, ya fuera
porque no tenian (11,2%) o porque estaba en muy malas condiciones (43,2%). Este
es un reto muy grande para un municipio. Y la politica de subsidios, hasta 2010 que
es cuando se dispone de informacion, solo habia asignado algo mas de 600. La
inversion municipal en la materia, segun la misma fuente apenas ascendia a 1,7%

de la inversion municipal.

Tabla 52. Indicadores de déficit de vivienda

Indicadores de déficit de vivienda Total

Hogares en déficit % (2005) 54,4%
Hogares en déficit cuantitativo % (2005) 11,2%
Hogares en déficit cualitativo % (2005) 43,2%

Niamero de subsidios asignados por el municipio para compra de vivienda | 300
nueva (2010)
Numero de subsidios asignades por el municipio para compra de vivienda | 323
usada (2010)
Numero de soluciones de vivienda de interés social construidas por el | 113
municipio (2010)
Nuamero de subsidios para mejoramiento de vivienda asignados por el | O
municipio (2010)
Fuente: DNP.

Con la informacién del Censo de 2005, se puede establecer que el tipo de vivienda
predominante tanto en zona urbana como en la rural es la casa. (83,4%). En zona
rural se preguntd especificamente por casas indigenas y aparecen en 2,8% de los
casos. No se pregunté, desafortunadamente por vivienda palafitica en la ciudad. Una

aproximacion a la precariedad de las viviendas la dan los materiales de pisos y
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paredes. En zona urbana, 65% contaban con paredes de bloque o ladrillo y 31% de

madera burda o tabla.

La baja cobertura y sobre todo la interrupcion frecuente en el servicio de acueducto
domiciliario, parece ser el principal problema en cuanto a servicios publicos
domiciliarios se refiere. En la cabecera municipal la cobertura en 2011 era, segun el
Plan de Desarrollo del Distrito, se afirma que la continuidad del servicio solo estaba
en 9.6 horas al dia. El problema no es solamente urbano, en 2005, segun datos del
Censo de poblacién, citados por (PNUD (2008):214 y s.s.), Buenaventura ocupaba
el pendltimo lugar en cobertura de acueductos rurales en el Valle del Cauca con algo
menos del 30%, cuando la cobertura en el pais era 46% y en el Valle de 72%. Esta
situacién no es mejor en materia de alcantarillado: la zona rural de Buenaventura
ocupd el ultimo lugar con menos del 10%, frente a 50% en zona rural del Valle y de

Colombia; en la zona urbana la cobertura de alcantarillado solo llegaba a 51%.

Tabla 53. Cobertura de servicios publicos

Buenaventura. Cobertura de servicios publicos domiciliarios, 2005 y 2010
Tasa de cobertura
Servicio Cabecera Resto
Acueducto (Hidropacifico 2010} 67,5% ND
Acueducto (Dane 2005) 83,1% 28,1%
Alcantarillado (2010) 69,0% ND
Alcantarillado (Dane 2005) 67,7% 8,1%
Sanitario conectado a alcantarillado 63,5% 6,5%
Sanitario conectado a pozo séptico 14,1% 31,8%
Sanitario sin conexion, letrina o bajamar 15,3% 28,0%
Sin servicio sanitario 7,0% 33,8%
Energia urbana (2010) 90,0%
Energia eléctrica (Dane 2005) 95,4% 46,1%
Fuente: 2010: OPS-AB-SDS-AECID(2010): 5. 2005: Dane, Censo de poblacién consulta en linea
Censo ampliado

Fuente: DANE.
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La inversion en el sector es creciente pero apenas llega a 2,9% de la inversion
municipal, casi toda realizada con recursos de Sistema General de Participaciones,
segun informacién de DNP (2011A).”7

4.2. ANALISIS DE LA COMPETENCIA

El analisis de la competencia “es analizar las capacidades, recursos, estrategias,
ventajas competitivas, fortalezas, debilidades y demas caracteristicas de los actuales
y potenciales competidores de una empresa, que se realiza con el fin de poder, en
base a dicho analisis, tomar decisiones o formular estrategias que permitan competir

con ellos de la mejor manera posible”.8

Realizar el analisis de la competencia no solo nos permite estar prevenidos ante las
nuevas acciones o estrategias de nuestros competidores, sino también aprovechar
sus falencias o debilidades, bloquear o hacer frente a sus virtudes o fortalezas, y
tomar como referencia sus productos o las estrategias que mejores resultados les

estén dando.
4.2.1 Definicién del modelo

Las Cinco Fuerzas de Porter es un modelo que nos permite analizar el nivel de
competencia de nuestra organizacion dentro del sector al que pertenecemos. Este
andlisis, creado por Michael Porter en el afio 1979, facilita el desarrollo de nuestra
estrategia de negocio para poder competir con nuestras empresas similares en el
sector estas cinco fuerzas son:

1. El poder de la negociacion de los clientes.

" FEDESARROLLO-CERAC. Hacia un desarrollo integral de la ciudad de Buenaventura y su area de influencia.
Informe preparado para Oleoducto al Pacifico Bogota, 2 de diciembre de 2013. Disponible en:
https://www.repository.fedesarrollo.org.co/bitstream/handle/11445/198/Hacia%20un%20desarrollo%20integral%
20de%20la%20ciudad%20de%20Buenaventura%20y%20su%20area%20de%20influencia%20-
%20Informe%20final%202013.pdf?sequence=2

8 CRECENEGOCIOS. ¢Qué es y como hacer el andlisis de la competencia? 2019. Disponible en:
https://www.crecenegocios.com/el-analisis-de-la-competencia/
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El poder de la negociacion de los proveedores.
Las amenazas procedentes de los productos sustitutos.

Las amenazas de entradas de nuevos competidores.

o k& DN

La rivalidad entre competidores.

Figura 1634. Relacion de las cinco fuerzas

La adquisicion dentro del sector industrial con &l

Pueden ejercer oder de = propdsito de hacerse de una posicién en el

negociacién ’aemenazanpdo sobre el compet|d°res mercado probablemente se deberd considerar
= como ingreso, aun cuando no sea una entidad

praclo. o |a_calldad.., -Auallos POtenC|a|es del todo nueva. La amenaza dependera delas |

poderosos incluse EXPRIMIR los

beneficies  del  sector. Las "REEE BARRERAS DE INGRESO

condiciones que los hacen
poderosos tienden a ser el
REFLEJO de las que hacen
poderosos a los compradores. EN
LAS SIG. CIRCUP:STANCIAS

AMENAZA DE NUEVOS

INGRESOS ; :
ActGan en el sector forzando la baja de
precios, negociando por superior calidad,
mas servicios y aumente la competenda.

“/' COMPETIDORES . Todo a expensas de la rentabilidad.

{ R i e DEPENDE DE LAS CARACTERISTICAS
{__o PODER NEGOCIADOR DE EN EL PODER NEGOCIADOR D;’

LOS PROVEEDORES SECTOR INDUSTRIAL LOS CLIENTES e

PROVEEDORES » . ~OMPRADORES =
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0z : La rivalidad da origen a manipular su
L G T posicion utilizande tacticas  como

4 | competencia en precios, batallas
TIPSy \ entre si g publicitarias, introd.  de  nuevos

H productes, incremento en servicio al
. S—— cliente o garantia. Uno de los
AMENAZA DE PRODUCTOS competidores  siente la  presién  u
SUSTITUTOS oportunidad de mejorar la posicién.
Tienen efectos observables que Incitan a
represalias. Las empresa son
p mutuamente dependientes. P suf
limites. Cuanto mas atractivos sean los £efo. - L SRVALIDAD, INIEN
sustitutos mas firme serd la represién de SUSTITUTOS 22?3%3&&55 DISEE'::'&:JS\CIU
las utilidades del sector. (Productos que Q
desempefien la misma funcién).

L]
Todas las empresas estan compitiendo en .
un sentido general. Limitan los

Fuente: MODELO COMPETITIVO DE PORTER. 5 Fuerzas de Porter. Disponible en:
https://sites.google.com/site/planstrategico/_/rsrc/1454773630548/plan-estrategico/8-analisis-externo/b-modelo-
competitivo-de-porter/B.%20modelo-de-rivalidad-de-porter-2-728.jpg

Se analiza cada una de las ideas a partir de la visibn de una empresa de la
construccion dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de vivienda

urbana de 1y 2 pisos en la cuidad de Buenaventura.

4.2.2 El poder de la negociacién de los clientes

El poder de negociacion de los clientes es muy alto pues son ellos quienes deciden
por una empresa constructora u otra, quizas tomando como principales factores: el

costo, la calidad y los plazos de ejecucion, generalmente son obras estatales y
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privadas que formar parte de una bolsa de adjudicaciones de las obras. Nuestra
empresa puede entrar a formar parte con un plan de construccién de alta calidad del

servicio y buenas negociaciones bancarias.

4.2.3 El poder de la negociacién de los proveedores

las empresas constructoras aprovechan economias fuertes de escala. Y asi efectuar
con los proveedores para poder trabajar con estas constructoras tienen que
establecer estrategias buenas como tener también musculo financiero debido a los
largos periodos de cobro. La negociacion con los proveedores es muy importante,
porque muchas de las obras son cobradas a 180 dias por lo que tiene que buscar
proveedores para pagarles a los mismos dias que cobra para asi no tener una
pérdida de dinero es ese tiempo perdido desde la efectuacion de la obra hasta el

cobro.

4.2.4 Amenaza procedente de ingresos de productos sustitutos

Para la Constructoras las empresas sustitutas reales o potenciales, se convierte
en amenazas cuando estas presentan ofertas mas convenientes para los proyectos
de los clientes, considerando que se deben cumplir con las mismas caracteristicas
y requisitos técnicos hay que tener en cuenta que a pesar de que existan infinidad
de barreras de entrada, en ocasiones las empresas nuevas entran a las industrias
mediante productos de calidad superior, precios mas bajos y recursos
sustancialmente para la comercializacion, por ello tenemos que tener eso en cuenta
y seguir dando un servicio de calidad que este reconocido por nuestra empresa y
ajustarnos todo lo posible a unas tarifas para poder competir con esos productos

sustitutivos nuevos que quieren entrar a formar parte en nuestro sector.
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4.2.5 Amenaza de entrada de nuevos competidores

la amenaza de nuevos competidores es baja, ya que ingresar a este tipo de negocio
lleva tiempo, inversion, y conocimiento del mercado local. La relevancia de los
competidores se da al momento de participar en proyectos, debido a la
presentacion de ofertas mas convenientes o bien no contar con una capacidad
econdmica suficiente para hacer frente a los requerimientos planteados, pueden
servir para el fortalecimiento de potenciales competidores crear una empresa
dedicada al mundo de las constructoras no es facil y tiene un proceso largo. La
barrera contra la entrada puede incluir la necesidad de obtener economias a la
necesidad de obtener nuevas tecnologias y conocimientos especializados, por ello
creemos que en la época que estamos es muy dificil entrar en este mercado de la

construccion y posicionarse en el sector.

4.2.6 Rivalidad entre competidores

El rubro de la construccién es altamente competitivo, donde existen empresas con
diversas especialidades, tamafios y capacidades financieras para afrontar los
proyectos, las oportunidades no se concentran en una zona geografica especifica
del pais, porque se debe contar con la capacidad proactiva y flexibilidad para
incursionar en las diferentes regiones a nivel nacional, hay muy poco volumen de
obra por lo que habra una rivalidad mayor, aunque sean menos las empresas que
quedan en alza, todas quieren proyecto y poder seguir adelante y a nivel con
empresas mayores por lo que hay una mayor rivalidad y menor posicionamiento para
nosotros, ya que si entran empresas nacionales que se dediquen al mantenimiento,
asesoria, disefio y construccion de vivienda urbana de 1 y 2 pisos suelen ser mas
grande que nosotros y por ello pueden llegar a realizar un presupuesto mas barato

que el nuestro.
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5. BENCHMARKING

Para este estudio se utilizara el benchmarking como un proceso continuo por el cual
se toma como referencia los, servicios o procesos de trabajo de las empresas lideres,
para compararlos con los de tu propia empresa y posteriormente realizar mejoras e

implementarlas.

No se trata de copiar lo que esta haciendo tu competencia, si no de aprender que
estan haciendo los lideres para implementarlo en tu empresa afiadiéndole mejoras.
Si tomamos como referencia a aquellos que destacan en el area de mantenimiento,
asesoria, disefio y construccion que queremos mejorar y estudiamos sus estrategias,
métodos y técnicas para posteriormente mejorarlas y adaptarlas a nuestra empresa,

conseguiremos alcanzar un nivel alto de competitividad.

5.1. TIPOS DE BENCHMARKING SEGUN GESTION.ORG

El benchmarking puede aplicarse a todos los departamentos empresariales. Las
personas que se encargan de llevarlo a cabo empiezan primero analizando los
aspectos de la empresa que pueden avanzar mas y después determinan qué

empresas de la competencia son las mejores en estas areas para aprender de ellas.

5.1.1 Benchmarking interno

Lo que se hace es comparar dos areas de la misma organizacion. Imagina que tienes
una empresa con diferentes departamentos, pero no todos estan funcionando igual,
ya que unos obtienen mejores resultados que otros. Con la técnica del benchmarking
se toma como referencia las practicas del departamento mas exitoso para aplicarlas

a los demas.
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5.1.2 Benchmarking externo

Se realiza una comparacion con las empresas externas, en la que se puede

diferenciar dos casos.

5.1.3 Benchmarking competitivo directo

Consiste en recopilar informacion acerca de empresas competidoras directas. La
informacion que se busca es sobre productos, servicios, estrategias y resultados
para comparar con la propia compafia. Como acabamos de comentar, hacer esto
es extremadamente complicado porque ninguna empresa comparte esta informacion

ya que los resultados de su balanza dependen de ello.

5.1.4 Benchmarking no competitivo

En este caso se realizan estudios de empresas no competidoras. Estas son
de sectores productivos diferentes o bien del mismo, pero se encuentran muy

alejadas entre si, con lo que no hay competencia directa.

El Benchmarking a utilizar en este caso sera el externo o competitivo, directo ya que
vamos a analizar tres empresas del mismo sector que realizasen casi las mismas

actividades en cuanto al campo de la construccion.

5.2. ANALISIS Y ESTUDIOS DE EMPRESAS

Para hacer este analisis se ha tenido en cuenta a tres empresas que desarrollan su
labor en la ciudad de Buenaventura, cuyos objetivos son similares a la nueva

empresa.

» SANBANGAR CONSTRUCCION INGENIERO CIVIL
NIT: 16500041-6
Direccion Oficina Principal: Cra. 42 # 2s-105 Barrio Bellavista
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SANBANGAR

Fuente: Sanbangar Construccién Ingeniero Civil

MISION

Consolidar planes programas y proyectos que contribuyan al desarrollo integral del
Pais mediante la ejecucion de obras de infraestructuras cumpliendo con los mas
altos estandares de calidad en el tiempo programado y por consiguiente generen

gran impacto social y econémico en el desarrollo de las comunidades beneficiadas.

VISION

Posicionarse para el afio 2040 como una empresa lider en el campo de la
Investigacion, Consultoria y Construccion de Obras de Infraestructura a nivel
nacional e internacional contribuyendo al desarrollo de las diferentes Poblaciones en

gue participe.

Oficina dedicada a la investigacion, consultor, disefiador y constructor de obras
arquitectonicas y civiles, esta oficina inicia sus actividades en el afio 2005 y es
dirigida por el ingeniero civii SANDRO BANGUERA GARCES.

Esta empresa ha logrado tener alianza con otras empresas del sector para poder
desarrollar proyecto de gran envergadura y es conocida por su seriedad y
cumplimiento, también participa en las contrataciones estatales para aportar su

grano de arena al avance de Buenaventura.

Sus actividades principales son:
e Construccion de carreteras y vias

e Proyectos de servicios publicos
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e Obras de ingenieria civil

e Disefio y construccion de obra civil
e Disefos arquitectonicos

e Consultoria

¢ Investigaciones.
» CALISA CONSTRUCTORES S.A.S

Es una empresa Constructora reconocida en el mercado con ideas modernas que
cuenta con personal calificado, idoneo y que trae la fuerza de la juventud que da
mejoramiento de ideas, actualizacion de requerimientos y lo mejor de todo es que
este impetu serd encausado con la vasta experiencia con que cuenta Proyectos y

Propiedades Ltda. como socios estratégicos.

Atiende en Buenaventura desde su sede principal en Cali

N

"3

CALISA CONSTRUCTORES S.A.S

Calle 5 # 66B - 67

Centro Comercial El Capitolio

331 10 10Teléfono Fijo 1:

315 56 78Teléfono Fijo 2:

315 591 1527Celular:

E-mail: gerencia@calisaconstructores.com
asistentedegerencia@calisaconstructores.com
Area Comercial
ventas@calisaconstructores.com

Facebook: CALISA CONSTRUCTORES S.A.S
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MISION

Somos una constructora enfocada a la creacion de proyectos innovadores con los
mas altos estandares de calidad con el fin de satisfacer todas las necesidades y
expectativas de nuestros clientes, mejorando su calidad de vida, asegurandoles
rentabilidad absoluta sobre nuestros productos y finalmente generando la mayor

cantidad de empleos posibles.

VISION

Para el afio 2015, CALISA CONSTRUCTORES habra incrementado su participacion
en el mercado un 30%, se habra capacitado el 50% del personal, ademas de la
creacion de sucursales y proyectos en las otras 2 ciudades principales del pais:
Bogota y Medellin, atendiendo el mismo segmento de mercado. Ademas, seremos
reconocidos nacionalmente como una de las mejores e importantes empresas
constructoras del pais.

A principios de la década los fundadores de nuestra Empresa vieron como la ciudad
carecia de proyectos de vivienda que no solo se figuraran como una alternativa mas
de comercio, sino que dieran a los posibles compradores de la época una mayor
calidad de vida mejorando los aspectos prioritarios a considerar en el tipo de vivienda
gue se habia ofrecido en décadas anteriores.

Por todo ello se cred la Empresa con la expectativa principal de ofrecer una mejor
calidad de vida a nuestros clientes ampliando las areas de los inmuebles.

Sus actividades son:
e ideas modernas,
e condominios,
e edificios comerciales,
¢ infraestructuras,
e urbanizaciones,
e centros comerciales,

e proyectos de vivienda,
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e arquitectura y disefio.

» AAC CONSTRUCCIONES Y APLICACIONES SAS

vision clara de nuestra empresa. AAC CONSTRUCCIONES Y APLICACIONES
SAS fue fundada por el Ingeniero Alexander Arenas Cardenas en agosto de 2012,
quien cuenta con una experiencia de dieciocho afios en el ramo, especializandose
en obra civil, acabado de obra, pisos epoxidos e impermeabilizaciones; ademas

cuenta con certificacion en la aplicacion de productos Sika

CONSTRgCCIONES
APLICACIONES

Sus actividades son:

e Obras civiles

e Acabado y revestimiento

¢ Impermeabilizacion de Fachada y Cubiertas

e Pisos epoOxidos y poliuretano

e Cerrajeriay trabajos metal metalico

e Disefios y construccion
Un equipo multidisciplinario con amplia experiencia en el ramo, actualmente la
empresa maneja productos de marcas reconocidas. Ademas, favorecemos a
nuestros clientes con productos garantizados y materiales a bajo costo
Nuestra politica de calidad es ofrecer servicios y productos con eficiencia,
respondiendo a una cultura empresarial comprometida con la necesidad de nuestros

clientes actuando en el tiempo pactado utilizando personal y material idéneo
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AAC CONSTRUCCIONES Y APLICACIONES SAStiene una experiencia,

comprobada apoyando diferentes proyectos de constructoras solidas del Valle.

5.3. FACTORES CLAVES DE EXITO

Sin lugar a duda, las empresas de construccion han ido en aumento en los ultimos
afos, gracias al desarrollo de los pueblos y las inversiones que cada dia podemos

ver mas en proyectos de edificaciones.

Antes de montar una empresa, toda persona debe de realizar un estudio de mercado,
para identificar la demanda, las competencias y cOmo puedes posicionar tu empresa,
frente a tus competidores, saber diferenciar los factores claves de éxito son los
elementos que le permiten al empresario alcanzar los objetivos que se ha trazado y
son los que distinguen a la empresa de la competencia haciéndola Unica.

Los propietarios y gerentes de pequefios negocios necesitan una manera de medir
su éxito, pero los puntos de referencia para un tipo de negocio pueden ser diferentes
de los de otro tipo, las empresas antes mencionadas seran referentes en el siguiente
analisis, los factores que el autor considera necesario para el éxito de una empresa
dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de vivienda
urbana de 1 y 2 pisos en la ciudad de Buenaventura, serdn la clave para

mantenerse en el marcado.
A continuacion, escogeremos 10 factores claves de éxito:

1. Atencidn al cliente: brindar una buena comunicacion y orientacién con aquel

gue desea recibir informacion acerca de nuestros servicios.

2. RR.HH Calificado: El éxito de una empresa depende mucho de los Recursos
Humanos y las estrategias que se planteen en este campo. El reto de las

empresas es innovar y desarrollar productos y servicios atractivos que cubran

87



las demandas de sus clientes y para ello se necesitan trabajadores
emprendedores, con valores, cualidades y capacidades fortalecidas con miras
a proyeccion.

Servicio de Calidad: La Calidad de servicio que brinde es el factor
determinante e importante en el éxito de una empresa, si se ofrece un buen
producto o servicio, tendra clientes satisfechos; que pasara a ser la mejor
publicidad. Ademas de ello la empresa, asi como recibe ingresos, debe invertir
en todos los recursos necesarios para ofrecer un servicio de calidad, con los
elementos claves como actualizacion, innovacion, seriedad, honestidad y
responsabilidad.

Capital: Con un capital de trabajo usted puede satisfacer las necesidades de
su negocio y del mercado al que va dirigido, asi como también puede enfrentar
los cambios y desafios de la actualidad, por la constante y rapida evolucién
en los negocios.

Publicidad efectiva: Utilice la publicidad como el “arte de persuadir’ a los
posibles consumidores con un mensaje comercial mediante diversos medios
de comunicacién; para que tomen la decision de compra. Con este recurso
usted puede familiarizar al consumidor con el producto o servicio, sus
atributos, sus ventajas, etc. orientados a satisfacer una necesidad constante
del cliente y contribuir a construir una “marca” para un futuro.

Tecnologia en equipos: La empresa que recurre al uso de la tecnologia para
abrir nuevos mercados, atender a los clientes, aumentar la eficiencia y
desarrollar nuevos productos y servicios cuenta con la mejor oportunidad de
superar a la competencia. El uso de la tecnologia permite ademas realizar
tareas repetitivas de su empresa como capturar pedidos, facturar, ordenar los
despachos, almacenar, procesar y trasformar datos de las actividades
operativas mediante el uso de programas y equipos de coémputo,
contribuyendo a agilizar los procesos de la empresa.

Gestion de costos de la obra: Las obras se ganan asumiendo un mayor

margen de baja sobre el precio de referencia del que asumen los
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competidores, en edificacion también es el elemento mas importante, aunque
agui puede contar algo mas el aspecto técnico si el edificio a realizar tiene un
alto grado de complejidad. Por consiguiente, la constructora que gane ha de
ser capaz de ofertar el precio mas bajo.

8. Conocimiento normativo y técnico: tener la capacidad de resolver y afrontar
los distintos temas ofrecidos por los clientes de una manera legal y técnico
para satisfacer el buen desarrollo de los proyectos.

9. Seriedad y cumplimiento: el cliente siempre quiere que le cumplan de
acuerdo con lo acordado para en el cronograma, y que las dos partes ejecuten
las labores sin contratiempos.

10.Ubicacion: este es un factor muy importante porque depende mucho del
punto donde va a estar concentrada la empresa, y asi facilitar la llegada de
los clientes con mejor facilidad, la apariencia del local debe de ser muy

atractivo para convencer a los clientes.

5.4. MATRIZ DEL PERFIL COMPETITIVO

La Matriz de Perfil Competitivo (MPC) identifica a los principales competidores de la
empresa, para analizar datos cualitativos (como factores de éxito) asi como sus
fortalezas y debilidades particulares, en relacién con una muestra de la posicion
estratégica de la empresa. Los factores de una MPC incluyen cuestiones internas y

externas; las calificaciones se refieren a las fuerzas y a las debilidades.

5.4.1 Andlisis por tabla

Los pesos y los totales ponderados de una MPC tienen el mismo significado. Sin

embargo, los factores de una MPC incluyen cuestiones internas y externas; las
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calificaciones se refieren a las fuerzas y a las debilidades. De la empresa a competir

dando asi para desarrollar las estrategias y mejorar.

Tabla 54. Matriz Perfil Competitivo

MATRIZ DE PERFIL COMPETITIVO (MPC)

SANBANGAR CALISA CONSTRUCTORES AAC CONSTRUCCIONES Y
FACTORES CLAVES DE PESO CONSTRUCCION S.AS APLICACIONES S.A.S.
=ATO RELATIVO VALOR VALOR VALOR VALOR VALOR VALOR
SOPESADO SOPESADO SOPESADO
Atencion al Cliente 0,18 1,5 0,27 3 0,54 2,9 0,522
RR.HH. Calificado 0,15 2 0,3 2,8 0,42 3 0,45
Servicio de calidad 0,11 3 0,33 3 0,33 3,1 0,341
Capital 0,03 2,5 0,075 3,5 0,105 3,2 0,096
Publicidad Efectiva 0,10 2 0,2 3,8 0,38 3,5 0,35
Tecnologia en equipo 0,02 3 0,06 3 0,06 3 0,06
Gestion de costos de la obra 0,10 2 0,2 3,2 0,32 2,8 0,28
Conocimiento normativo y
técnico 0,13 3,5 0,455 3,5 0,455 3,5 0,455
Seriedad y cumplimiento 0,12 3 0,36 3,1 0,372 3 0,36
Ubicacién de la empresa 0,06 3 0,18 2,5 0,15 2 0,12
TOTAL 1,00 2,43 - 3,132 - 3,034

CONCLUSIONES: de acuerdo con el cuadro y la relaccion de puntos obtenidos por porcentajes la empresa calisa
constructores obtiene el mayor puntaje con 3,132 respecto a las otras empresas y se determina que es la empresa con mas
éxito, a pesar de tener algunos puntajes menores en la descripcion de los factores claves de exito.

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Analisis y diagnostico.
Editorial Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

5.4.2 Radares

Se realizara con los radares de comparacién que permite realizar un estudio grafico
por medio de los factores claves de éxito con otras empresas que realizan
actividades iguales por lo tanto nos daremos de cuenta de las diferencias que existen

entre ellas.
» SANBARGAR CONSTRUCCION INGENIEROS CIVIL

Figura 1735. Analisis por radar Sanbangar valor sopesado.
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SANBANGAR CONSTRUCCION VALOR SOPESADO

Atencidn al
Cliente
Ubicacidn de |
fearien ce i RR.HH. Calificado
empresa 0,27
0,30
Seriedad y 0,18 Servicio de
cumplimienta®38 0,33 calidad
SANBANGAR CONSTRUCCION
0,075 VALOR SOPESADO

Conocimiento
normativg ¥s5 0,06 Capital "2 2 del grafico
teonico 0,20 0,20

Gestidn de costos Publiddad
de la cbra Efectiva

Tecnologia en
equipo

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Andlisis y diagndstico. Editorial
Universidad del Valle. 2011. P4g. 82.

Figura 1836. Andlisis por radar Sanbangar construccion valor
SANBANGAR CONSTRUCCION VALOR

Atencion al
Cliente
Ubicacion de I% RR.HH.
EmMpresa Calificado
15 2
Seriedad y ervicio de
oumplimiento calidad
SANBANGAR CONSTRUCCION
- VALOR
Conocimiento
normativgy 2,5 capital
ténico”
Gestion de 2 2
stien 6= Publicidad
costos de la oL
Efectiva

obra
Tec“lo%g'a en

equipo

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Analisis y diagndstico. Editorial
Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

SANBARGAR tiene un buen desempefio en el conocimiento normativo y técnico
siguiendo con servicio de calidad, seriedad y cumplimiento la empresa ha tenido la
oportunidad de posicionarse lentamente porque esta tratando de estar en un punto

estratégico en cuanto a la ubicacion ya que este ha sido su gran error por no estar
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en un local visible, y también debe mejorar aspectos muy claves como es las

tecnologias.

» CALISA CONSTRUCCIONES S.A.S

Figura 19. Andlisis por radar Calisa construcciones S.A.S valor sopesado
CALISA CONSTRUCTORES S.A.S VALOR SOPESADO

Atencicn al
Change

Ubicacion de la RR.HH.

empresa o,4%£alificado
Seriedad y Serviciode
aumplimiento 0,372 0,33 calidad
B CALISA CONSTRUCTORES S AS
Conocimiento WVALCOR SOPESADO
normativo 0,455 Capital
técnico oz
Gestion de 0380 hlicidad
costos de la obra Efectiva

Tecnologia en
equipo

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Analisis y diagnéstico. Editorial
Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

Figura 20. Analisis por radar Calisa construcciones S.A.S valor
CALISA CONSTRUCTORES S.A.S VALOR

Atencion al
Cliente
Ubicacidn de la 3 RR.HH.
empresa 2 gCalificado
25 .
Seriedady Servicio de
cumplimientcs*l 3| calidad
—CALSA COMSTRUCTORES
Conocdmiento SASVALOR
normativo 3 5 epital
téonico
Gestidn dg Publicidad
costos de |32 3 Fectiva
obra 3
Tecnologia en
equipo

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Analisis y diagnéstico. Editorial
Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

CALISA en el andlisis se evidencia que tiene un posicionamiento alto sobre las

demas empresas y que el problema que la afecta es la tecnologia en los equipos ya
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gue este punto es muy fuerte en el sentido econdmico por que las actualizaciones

son costosas y hay que realizarlas anual, pero ante las demas es ventajosa posee

sucursales en algunos municipios de valle del cauca.

» AAC CONSTRUCCIONES Y APLICACIONES S.A.S

Figura 2137. Analisis por radar AAC construcciones y aplicaciones S.A.S valor sopesado
AAC CONSTRUCCIONES Y APLICACIONES S.ALS. VALOR

SOPESADO
Atencian al
Year
Ubicacion de la RR.HH.
empresa 0,48alificado
Seriedad y Servicio de
imi 0,36 012 lidad
cumplimiento | 0, 0,341 calida AAC CONSTRUCCIONES ¥
APLICACIONES 5.A5. VALOR
Conocimiento 0,096 SOPESADO
normativo 18,455 0,06 Capital
tenico 0,28
) 0,35
Gestion de Publicidad
costos de la cbra Efectiva
Tecnologia en
equipo

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT.
Figura 2238. Andlisis por radar AAC construcciones y aplicaciones S.A.S valor

AAC CONSTRUCCIONES Y APLICACIONES S.A.S.

VALOR
Atencion al
Cliente
Ubicacion de 2,9 RR.HH.
la empresa 3,Zalificado
2.0
Seriedad y Servicio de
limient 3,0 3,1 idad
cumplimiento calida — AAC CONSTRUCCIONES Y
APLICACIOMNES 5 A5,
C imient VALOR
onodmiento 3, Zapital
normativo §
Gestion de2,8 Publicidad
costos de la... 3,0 3. Ffectiva
Tecnologia en

equipo
Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Andlisis y diagndstico. Editorial

Universidad del Valle. 2011. P4g. 82.
AAC CONSTRUCCIONES Y APLICACIONES S.A.S presenta unas falencias con

respecto a Calisa en tecnologia de los equipos, ubicacion de la empresa y en los

93



recursos humanos, pero ante todo se sostiene como la segunda en el analisis

general de posicionamiento.

5.4.2.1 Radares comparativos

Figura 2339. Analisis por radar general valor sopesado

Atencion al
Cliente
Ubicacién de Es% RR.HH.
la empresa , Calificado W CALSA CONSTRUCTORES 5.A5
0,40 WVALOR SOPESADO
Seriedad y E’ ig Servicio de
cumplimiento ’ calidad W AAC CONSTRUCCIONES ¥
APLICACIONMNES 5.A.5 VALOR
Conocmiento SOPESADD
normativo y Capital )
tecnico SANBANGAR CONSTRUCCION
Gestion de VALOR SOPESADO
=Hen Publicidad
costos de la )
Efectiva
obra

Tecnologia en
equipo

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Andlisis y diagnéstico. Editorial

Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.

Figura 2440. Andlisis por radar general valor

Atencion al
Cliente
Ubicacion de 4 RR.HH.

3,5
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Seriedad y Servicio de
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Conodmiento

normativo v Capital

técnigjestim
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obra
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SANBANGAR
CONSTRUCCION VALOR

m— C AL 5A CONSTRUCTORES
SASVAIOR

— AAC COMSTRUCCIOMES Y
APLICACIONES 5.A.5.
VALOR

Fuente: El autor. Adaptado de BETANCOURT, Benjamin. Entorno organizacional Analisis y diagndstico. Editorial

Universidad del Valle. 2011. Pag. 82.
5.5. RECOMENDACIONES AL PROYECTO
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Analizando estas tres empresas que ofrecen sus servicios en Buenaventura es
importante trabajar sobre las falencias encontradas en ellas para ponerlas como un
factor clave para nuestro posicionamiento, cabe resaltar que las empresas por sus
recorridos y tiempo saben a qué invertirle porque tienen un conocimiento mas amplio
del sector, es donde nuestra empresa dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio
y construccion de vivienda urbana de 1 y 2 pisos en la cuidad de Buenaventura.
Buscara entrar con innovacion, buena atencion al cliente, equipos con buena
tecnologia y ubicacion.

6. ESTUDIO DE MERCADO
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Con este estudio queremos relacionar el conjunto de acciones que se ejecutan para
saber las respuestas del mercado, demanda, proveedores, ofertas ante el producto
0 servicios y tener una vision clara de las caracteristicas para crear una empresa
dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de vivienda urbana de
1-2 pisos en la ciudad de Buenaventura, para tener un conocimiento exhaustivo de

los interlocutores del sector y no entrar a generar disgustos con nuestras propuestas.

Porque lo que se quiere es:

v Realizar los trabajos con un equipo humano y profesional con gran capacidad
para generar confianza y respecto para sus clientes, en general desarrollar un
gran impacto de cambio para la ciudad.

v' Laempresa Luismar S.A.S prestara un servicio amplio con el confort y entrega
de las dos partes frente a un mismo objetivo.

v' Brindar un ambiente proactivo en el sector y con otras entidades que son
afines con la gestion tratando de optimizar todos los recursos.

6.1. CONSULTA A EXPERTOS DEL SECTOR EN CONSTRUCCION

Con estas entrevistas queremos hacer un andlisis cualitativo del mercado, a
personas que tienen un conocimiento inmediato en este campo del sector de la
construccion,

Las personas por entrevistar son:

Martha Cecilia Mosquera Bryan

Ingeniera civil de profesiéon

Curadora urbana numero dos provisional en la ciudad de Buenaventura.

Angel Antonio Olmedo Tenorio
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Arquitecto de profesion especialista en proyecto urbanos

Presidente de la sociedad colombiana de arquitecto capitulo B/tura.

Sandro Banguera Garcés

Ingeniero civil de profesion especialista en geotecnia.
Representante legal de SANBANGAR CONSTRUCCIONINGENIERO CIVIL

Tabla 55. Entrevistas

PREGUNTA N° 1

¢,Cree usted que en Buenaventura existe un mercado

importante en el sector de la construccion para hacer

mantenimiento, asesoria, disefio y construccién de vivienda

urbanade 1y 2 pisos?

Martha Cecilia Mosquera

Bryan

Angel  Antonio  Olmedo

Tenorio

Sandro Banguera Garcia

No creo, por falta de confianza
del

profesional y los costos de los

inversionista ante el
materiales y también utilizan
mano de obra econémica y de

baja calidad.

Resalto que las empresas de
mantenimiento son escasas y
todavia hay un mercado que
brindan asesorias, pero si creo
gue existen empresas en este

sector aqui en la ciudad.

ha

haya gente que

Si, existido

mientras

siempre

quiera mejorar sus habita.

para poder terminarla.

CONCLUSION: analizando las respuestas se evidencia que en Buenaventura hay un paradigma
sobre adquirir vivienda nueva, es por eso por lo que mandan a construir sus predios por los duefios

gue buscan al maestro amigo por motivo de rentabilidad y terminan extendiéndose muchos afios

PREGUNTA N° 2

¢ Tiene usted conocimiento de cuales empresas locales o

departamentales hacen mantenimiento, asesoria, disefio y

construccién de vivienda urbana de 1y 2 pisos?

gue madurar y mejorar para
poder generar mas confianzay

ser mas prometedoras.

Martha Cecilia Mosquera Angel  Antonio Olmedo | Sandro Banguera Garcia
Bryan Tenorio
No tengo, conocimiento Hay empresas, pero tienen | Empresas que se dediquen

exactamente a este objetivo de

trabajo no conozco.
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CONCLUSION: en Buenaventura las empresas que existen se encuentran muy opacadas porque

no se hacen conocer, creo que por la falta de confianza y estudios sobre mercado que fallan en

esto o desconocen los procesos.

PREGUNTA N° 3

¢Cudles son los factores claves del éxito, que usted cree

gue debe tener y aplicar una empresa que se dedica al

mantenimiento, asesoria, disefio y construcciéon de vivienda

urbanade 1y 2 pisos?

Martha Cecilia Mosquera Angel  Antonio  Olmedo | Sandro Banguera Garcia
Bryan Tenorio
Hacer publicidad para que | Hacer el trabajo muy | Tener mucho conocimiento en

exista y la conozcan, manejar
los costos y tener mucha
responsabilidad para generar

garantia.

profesional en esta labor de la
construccion y no compararlo
con los de maestro de obra,

ser persistente.

cuanto a lo que vas a ofrecer y

saber de relaciones.

CONCLUSION: saber de normas, hacer una buena propuesta y tener el conocimiento presenten

de coOmo esta la economia del pais es sinbnimo de éxito.

PREGUNTA N° 4

¢,Cudles considera que son los factores de riesgos de una

empresa que quiere dedicarse al mantenimiento, asesoria,

disefio y construccion de vivienda unifamiliar y bifamiliar en

la ciudad de Buenaventura?

Martha Cecilia Mosquera Angel  Antonio  Olmedo | Sandro Banguera Garcia
Bryan Tenorio
Que los clientes no paguen,ya | A veces se vuelven las | La inestabilidad en las normas

por lo general son
construcciones que se realizan
por etapas, no tramitan
licencia, y creen no poder

pagar a un profesional

entidades muy estrictas en
cuanto a otorgar licencias y
permisos, y esto hace que los
proyecto pasen por muchos

riesgos.

y mucha tramitologia para los

permisos, lotes muy costosos.

CONCLUSION: que los clientes

no paguen, demoras en los permisos son acontecimientos que

tenemos presente al momento de iniciar una propuesta para ejercer las estrategias de no caer en

estos errores.
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PREGUNTA N° 5

¢,Cree usted que tendra rentabilidad una empresa que se

quiere dedicar al mantenimiento, asesoria, disefio y

construccién de vivienda urbanade 1y 2 pisos?

Martha Cecilia Mosquera Angel Antonio  Olmedo | Sandro Banguera Garcia
Bryan Tenorio
Si creo, hay que educarlos | Si hay rentabilidad, a los | Si hay mucha demanda de

para que adquieran confianza
y tratar de socializar a largo

plazo estas propuestas.

habitantes les gusta invertir | adquirir vivienda nueva, es

mucho en su vivienda. buena la idea.

CONCLUSION: todos consideran que si hay rentabilidad por qué la construccion hay cabida para

todos y mientras encontremos clientes habra oferta.

PREGUNTA N° 6

¢, Cudl cree usted que sea el impacto ecolégico, fisico y
social en la ciudad de Buenaventura desarrollando vivienda

dely 2 pisos?

Martha Cecilia Mosquera Angel  Antonio Olmedo | Sandro Banguera Garcia
Bryan Tenorio

Si se desarrollan proyectos | Hay inconvenientes a nivel | La verdad no considero que se
con lotes urbanizables que | urbano, por las entidades | genere un impacto ecolégico
tengan sus servicios, | ambientales son muy exigente | ya que se estan
tendremos comunas | por los controles. implementando  alternativas
organizadas, seguras y renovables para la

generan un cambio para la

ciudad.

construccién,

CONCLUSION: se requiere proyecto organizados para ofrecer a la ciudad una cara distinta y la

sociedad obtendra un cambio permisivo en su compromiso de pertenencia.

PREGUNTA N° 7

¢,Como cree usted que se puede promocionar o dar a
conocer una empresa dedicada al mantenimiento, asesoria,
disefio y construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos en

la ciudad de Buenaventura?

Martha Cecilia Mosquera

Bryan

Angel Antonio  Olmedo | Sandro Banguera Garcia

Tenorio
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Por los medios de

comunicacion, con los
profesionales en las areas, los
negocios y entidades a cargo
vender materiales para la

construccion, en fin.

Las comunicaciones son muy
amplias en el mercado, medios
de audios, y sacar mucha

ventaja a otra.

Esta el voz a voz entre clientes

y utilizar los medios de

comunicacion.

CONCLUSION: La comunicacion, como la voz a voz es el medio mas efectivo para dar a conocer

las empresas y mas en este sector urbano de Buenaventura.

PREGUNTA N° 8

¢, Qué sectores en la ciudad de Buenaventura pueden ser un

atractivo significativo para desarrollar

viviendade 1y 2 pisos?

proyectos de

Martha Cecilia Mosquera

Bryan

Angel  Antonio  Olmedo

Tenorio

Sandro Banguera Garcia

El sector continental, hay que
empezar a desarrollar estas
zonas que no estan siendo
aprovechada debemos a
provechar a lo largo y ancho

con proyectos de vivienda.

Los bancos, y empresas que
promocionan para que Sus

empleados busquen viviendas,

El sector continental de ciudad,

desde cordoba hasta la

entrada de la ciudad.

CONCLUSION: atreves de las entidades bancarias presentar proyectos que puedan desarrollar

el sector continental, es donde estan las oportunidades de tierras.

PREGUNTA N° 9

¢Usted qué opina sobre construir viviendade 1y 2 pisos en

la ciudad como desarrollo integral de una sociedad?

Martha Cecilia Mosquera

Bryan

Angel  Antonio  Olmedo

Tenorio

Sandro Banguera Garcia

Que el P.O.T. reglamentarice
ya que existe una costumbre
de construir
desordenadamente, esto hace
gue las entidades de control se
personalicen mas de estos

temas.

Marca el nivel de vida de una

sociedad, calificada para

presentar nuevas

oportunidades de vivir.

Me parece buena porque las
familias tienen la oportunidad
de adquirir vivienda de buena
calidad y dignas para en
los

desarrollo integrar de

habitantes.

100




CONCLUSION: los desérdenes que ha tenido buenaventura en su desarrollo urbano nos hacen
analizar que buenaventura necesita de urgencia una planificacién para estar orientado con el
P.O.T. y plantear proyecto de viviendas organizadas con todos sus servicios.

PREGUNTA N° 10

¢, Qué consejo le daria usted a los emprendedores para

desarrollar

proyectos de viviendas en

la ciudad de

buenaventura para su crecimiento organizado?

Martha Cecilia Mosquera
Bryan

Angel  Antonio  Olmedo

Tenorio

Sandro Banguera Garcia

Que cumplan, que brinden
mucha confianza y que sigan
creyendo en si mismo para

poder crecer junto a la ciudad.

Que en el sector hay un tema
urbano para complementar en
equipamiento y servicios que
van de la mano con las
propuestas de hacer vivienda

en la ciudad.

Que se lancen, ya que es la
Unica manera de saber si es
viable o0 no, ser creativos para

entrar con paso firme.

visual de esta ciudad.

CONCLUSION: es bueno que los emprendedores tengan mucho apoyo en cuanto a promover

proyectos, que generen empleo y confianza ante la comunidad, y ayuden a mitigar la apariencia

Fuente: El autor.

6.2. ANALISIS DEL MERCADO

Para hacer un planteamiento de los servicios que ofrecera la empresa arquitectura y

construcciones Luismar S.A.S relacionado con hacer mantenimiento, asesoria,

disefio y construccién de vivienda urbana de 1y 2 pisos, describiremos los siguientes

puntos con lo que la empresa iniciara a funcionar.

e Servicios de asesoria: con los profesionales y conocedores del campo se

les brindara a los clientes un acompafiamiento personalizado en la realizacion

de los tramites afines en las entidades correspondientes al proyecto, con el

fin de avanzar en licencias, presupuestos y programacion.

e Servicios de disefos: el deseo de los clientes ser& eficaz para ofrecerles

unos disefios arquitectonicos con todas las normas exigidas por las entidades
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se hara un disefio basico, anteproyecto y por ultimo el proyecto, enfocados a

las proyecciones que tengan nuestros clientes.

e Servicios de construccion: este servicio se hara con la mayor eficiencia por
parte de los trabajadores especializados en el tema, para poder entregar al
cliente su obra a satisfacciéon con todos los complementos necesario para
entregar su casa llave en mano.

A. Asesoria técnica: escritura, certificado de tradicion, linea de
demarcacion, catastro etc. Visitar el predio, normas legales, recoleccion
de datos.

B. Disefio basico: levantamiento arquitectonico, planos, estructurales,
estudios de suelo.

C. Anteproyecto: especificaciones y detalles, cantidades de obra,
presupuesto, programacion.

D. Proyecto: financiamiento, construccion de la obra.

6.2.1 Caracteristica del mercado

La actividad constructora en Colombia se divide en dos grandes ramas: la
edificacion, que primordialmente se dedica a soluciones de vivienda; y la de las obras
civiles de infraestructura. Estas Ultimas, a su vez, se desagregan en publicas y
privadas. Adicionalmente, es importante considerar las empresas que se relacionan
en forma indirecta con la construccion, tales como las de fabricacion de porcelana
sanitaria, las ladrilleras, las cementeras, las de terminados en madera, las de
pinturas, las de acero, etc.

El comportamiento del sector de la construccion presenta ciclos de expansiéon y
contraccion relacionados directamente, entre otros factores, con la demanda del
producto, las tasas de interés del mercado financiero, la disponibilidad de recursos
financieros, y las politicas que pone en ejecucion el gobierno de turno, las que

generalmente responden al estimulo para la generacion de empleo.
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Para hacer un andlisis del sector residencial que es objetivo del trabajo, tenemos
algunos datos generados por el DANE. “Durante el trimestre octubre — diciembre de
2018, se desembolsaron créditos por valor de $3.221.534 millones de pesos
corrientes para compra de vivienda, de los cuales $1.854.043 millones fueron
otorgados para compra de vivienda nueva y $1.367.491 millones fueron

desembolsados para vivienda usada.

Grafica 48. Financiaciéon de vivienda
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500

Fuente: DANE

A precios constantes del IV trimestre de 2005, la financiacion de vivienda en el
cuarto trimestre de 2018 correspondié a $2.048.909 millones, de los cuales
$1.179.179 millones correspondieron a vivienda nueva y $869.730 millones a
vivienda usada.” “En el cuarto trimestre de 2018 en 16 areas de influencia se censo
un total de 27.219.817 m2 para vivienda. De ese total, 18.252.977 m? se destinaron
a obras en proceso de construccion (16.673.282 m? a apartamentos y 1.579.695
m? a casas), 5.256.843 m? a obras paralizadas (2.855.090 m2 a apartamentos y
2.401.753 m?a casas) y 3.709.997 m?a obras culminadas (3.056.898 m?a

apartamentos y 653.099 m? a casas)

° DANE. Estadisticas por tema: Construccién. Disponible en: https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-
por-tema/construccion
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Grafica 49. Vivienda VIS y no VIS

Area iniciada por tipo de vivienda (metros cuadrado Tacal 53 municipios
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Fuente: DANE.

Del area total censada para vivienda, 27.219.817 m?, el 76,7% (20.877.468 m2)
correspondié a vivienda diferente de VIS y el 23,3% (6.342.349 m?) a vivienda de
interés social. Del total de area en proceso, 82,0% (14.967.979 m?) correspondié a
vivienda diferente de VIS y 18,0% (3.284.998 m?) a vivienda tipo VIS. Para obras
culminadas, el area se distribuy6 entre 70,9% (2.630.817 m?) para vivienda diferente
de VIS y 29,1% (1.079.180 m?) para vivienda tipo VIS. En cuanto al area paralizada,
la distribucion fue 62,4% (3.278.672 m?) para No VIS y 37,6% (1.978.171 m?) para
VIS."10 “En febrero de 2019 se licenciaron 1.737.729 m? para construccion, 20.537
m2 mas que en el mismo mes del afio anterior (1.717.192 m?2), lo que significé un
aumento de 1,2% en el area licenciada. Este resultado se explica por el incremento
de 44,7% en el area aprobada para destinos no habitacionales y la disminucién de

9,2% para vivienda.

10 1bid.
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Grafica 50. Estadisticas de licencias de construccion

Area total licenciada (metros cuadrados) - 302 municipios (enero 2017 - febrero 2019)
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Fuente: DANE.

En el periodo estudiado se aprobaron 479.071 m2 para destinos no habitacionales,
lo que signific6 un aumento de 147.898 m? frente al mismo mes de 2018. Por su
parte, se aprobaron 1.258.658 m2 para la construccién de vivienda, lo que representd
una reduccion de 127.361 m2? en comparacion con febrero del afio anterior.”* “En el
cuarto trimestre de 2018 comparado con el cuarto trimestre de 2017, el precio de
venta de la vivienda nueva presenté una variacion anual de 8,11%. Este resultado
es superior en 2,02 puntos porcentuales al registrado en el mismo trimestre del afio

2017, cuando presenté un incremento de 6,09%.

Grafica 51. indice de precios de vivienda nueva

Variacion anual y trimestral - Total nacienal -1V trimestre 2017-2018
0,00
81
8,00
6,09
6,00
vV -2017

4,00

B w-z018
2,00 1,38
! 0,90 '

Fuente: DANE.

11 1bid.
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En el cuarto trimestre del 2018, en comparacién con el cuarto trimestre de 2017, los
precios de venta de los apartamentos y de las casas presentaron incrementos de

8,13% y 9,21%, respectivamente.”*?
6.2.2 Segmentacion

Se puede dividir el objetivo de la empresa para llegar mas rapido a los clientes que
se encuentran dentro y fuera del casco urbano de Buenaventura.
a) Vivienda: casas de lote Unico, entre uno y dos pisos de acuerdo con la
economia de los clientes.
b) Estrato socioecondmico: todos los lotes que se encuentren aptos para trabajar
en la zona urbana del distrito.
c) Ciudad: toda el area urbana de Buenaventura.

d) Demografico: las personas mayores de edad que tengan su economia licita.

6.2.3 Clientes potenciales

Son aquellas personas o familias que estan interesado en adquirir vivienda de
acuerdo con el portafolio ofrecido por esta empresa dedicada al mantenimiento,
asesoria, disefio y construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos, describiremos los
siguientes puntos con lo que la empresa iniciara a funcionar.

a) Personas naturales y juridicas con escritura publica del predio.

b) Agentes inmobiliarios

c) Profesionales dedicados a cualquier area

d) Profesores activos y jubilados

e) Trabajadores del estado que puedan obtener préstamo con las entidades

bancarias

12 |bid.
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6.2.4 Descripcion de los servicios

La empresa arquitectura y construcciones Luismar S.A.S esta encaminada hacer una

organizacion dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de vivienda

urbana de 1y 2 pisos en la ciudad de Buenaventura.

Servicio de mantenimiento: se ofrecera este servicio para los predios o
viviendas que requieran hacer retoques por deterioro o dafios adquiridos por
el paso del tiempo.

Servicios de Asesoria: se busca ofrecer el servicio de orientacién en un amplio
campo desde el conocimiento de las entidades a fines como tramites en
curaduria, licencias de construccién, estudios y presupuestos.

Servicio de disefio: se ofrecera disefios arquitecténicos a nivel basico,
anteproyectos y proyectos, para vivienda de 1y 2 pisos.

Servicio de construccion: se ofrecera el servicio completo de acuerdo con las

necesidades del cliente, integrando todos los procesos

6.2.5 Caracteristica de servicios

Las propuestas de valor que tendra la empresa arquitectura y construcciones

Luismar S.A.S dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de

vivienda urbana de 1y 2 pisos en la ciudad de Buenaventura seran.

Tener un gran equipo humano eficiente en la atencién y acompafnamiento
ofrecido a los clientes para su satisfaccion.

En la empresa se resaltara la ética en todos los compromisos adquiridos con
clientes y proveedores que nos colaboran para ser una empresa fuerte en
los proyectos realizados.

Se construira con otras empresas una fuerza vital para competir con clase y

seriedad sin llegar a perjudicar a ninguna.
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6.3. PLAN DE MERCADEO

El plan de mercadeo es un documento maestro en el que se registran las acciones
estratégicas que la organizacion va a realizar, tendientes a satisfacer las
necesidades del mercado objetivo en el que se encuentran sus clientes reales y
potenciales. Para el disefio de estas acciones estratégicas es importante partir del
analisis del entorno, el diagndstico organizacional y la investigacion realizada en este
documento para conocer los gustos y preferencias del mercado meta, sobre
mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos en
la ciudad de Buenaventura, por lo tanto, se entrara a definir dos objetivos claves, uno

financiero y otro no financiero.

6.3.1 Objetivos financieros

La empresa arquitectura y construcciones LUISMAR S.A.S se trazara como
objetivo principal facturar por lo menos unos $ 250.000.000 millones de pesos en el
afo, y obtener unos ingresos mensuales de $ 20.830.000. para adquirir una utilidad
del 15%.

Tabla 56. Indicadores de control

EMPRESA ARQUITECTURA Y CONSTRUCCIONES LUISMAR S.A.S
PLAN DE ACCION DE MERCADEO 2019
OBJETIVO:
FACTURAR UNOS 250,000,000 DE PESOS EN EL ANO
INDICADOR CRONOGRAMA
fedusiei e 1 CONTSOL SE3MANAL 2 FORMULA | % Cumplimiento Responsables
Obtener entradas sumas de ingresos
|
mensuales por un valor X X X X egrenzzzsr:: nessuéles 100% GERENTE
de $ 20,830,000 X 100

Fuente: El autor.
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6.3.2 Objetivos no financieros

La empresa arquitectura y construcciones LUISMAR S.A.S se trazara como
objetivo no financiero encontrar al menos 12 clientes para realizar proyectos en el
afo a partir del arranque de la misma, para asi hacer un acompafiamiento al cliente
dentro y fuera de la obra, para promover la imagen y buscar un posicionamiento

fuerte en el sector.

Tabla 57. Indicadores de control

EMPRESA ARQUITECTURA 'Y CONSTRUCCIONES LUISMAR S.A.S
PLAN DE ACCION DE MERCADEO 2019

OBJETIVO:
REALIZAR 12 PROYECTO EN EL ANO
INDICADOR CRONOGRAMA
Producto / Servicio 1 CONTZROL SE;\AANAL 2 FORMULA | % Cumplimiento Responsables
Obtener un cliente X X X X clientes captados / 100% GERENTE
mensual metas X 100

Fuente: El autor.

6.4. MARKETING MIX

6.4.1 Andlisis del area del mercado

En esta area se resaltard las fortalezas y debilidades méas relevantes con las
condiciones actuales del mercado en este sector analizados bajo marketing mix,

producto, plaza, precio, promocion.

6.4.1.1 Producto o servicios

Fortaleza:
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e Amplios servicios para ofrecer en cuestion de disefios de viviendas, poniendo
la asesoria en el amplio campo legal con un amplio bagaje de profesionalismo.
¢ Intervencion en vivienda propias para el campo del mantenimiento y garantia
de durabilidad en las construcciones a ofrecer.
Debilidades:

e Que el cliente decide la forma de invertir y los amarra.

e Poner a funcionar la facturacion en los primeros meses.

6.4.1.2 Plaza o distribucion

Fortaleza:
e Tener una oficina de desarrollo de los proyectos efectiva y eficaz.

e Uso de la internet en todos sus campos y publicidad visual auditiva.
Debilidades:

e Limitacion en canales de ofrecimiento directo.

e Es desconocida las estrategias amplias de distribucion

6.4.1.3 Precios

Fortaleza:
e Ofrecer unos precios justos y ajustables mediante las cotizaciones.
e Ofrecer ganancias en ambos sentidos (empresa-cliente) incluidos los
proveedores.
Debilidades:
¢ No contemplar descuento o promociones por el servicio prestado.
e Tener precios mas altos por los competidores

6.4.1.4 Promocién o comunicacion

Fortaleza:

e Manejar las relaciones publicas y profesionales con los medios.
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e Comunicacion directa entre empresas y los clientes sea quien sea.
Debilidades:
e Problemas con los planes de los medios para que conozcan la empresa.

¢ No contar con unas estrategias de publicidad amplias.

Tabla 58. Analisis de variable DOFA

N° VARIABLE FORTALEZA DEBILIDADES
MAYOR MANOR | MAYOR MENOR
1 Amplios servicios para ofrecer en X
cuestion de disefios de viviendas,
poniendo la asesoria en el amplio
campo legal con un amplio bagaje de
profesionalismo
2 Intervencién en vivienda propias para el X
campo del mantenimiento y garantia de
durabilidad en las construcciones a
ofrecer
3 Que el cliente decide la forma de invertir X
y los amarra.
4 Poner a funcionar la facturacion en los X
primeros meses
5 Tener una oficina de desarrollo de los X
proyectos efectiva y eficaz.
6 Uso de la internet en todos sus campos X
y publicidad visual auditiva.
7 Limitacion en canales de ofrecimiento X
directo.
8 Es desconocida las estrategias amplias X
de distribucién
9 Ofrecer unos precios justos y ajustables X
mediante las cotizaciones.
10 | Ofrecer ganancias en ambos sentidos X
(empresa-cliente) incluidos los
proveedores.
11 | No contemplar descuento o] X
promociones por el servicio prestado.
12 | Tener precios mas altos por los X
competidores
13 | Manejar las relaciones publicas y X
profesionales con los medios.
14 | Comunicacion directa entre empresas y X
los clientes sea quien sea.
15 | Problemas con los planes de los medios X
para que conozcan la empresa.
16 | No contar con unas estrategias de X
publicidad amplias.

Fuente: El autor.
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6.4.2 Lineamientos estratégicos

6.4.2.1 Objetivos financieros marketing mix

Tabla 59. Plan de accién financiero

EMPRESA ARQUITECTURA Y CONSTRUCCIONES LUISMAR S.A.S
PLAN DE ACCION DE MERCADEO 2019

OBJETIVO: FINANCIERO
FACTURAR UNOS 250,000,000 DE PESOS EN EL ANO

ESTRATEGIAS CRONOGRAMA
Producto / Servicio Ene[feb [mzo[abril[may[juni [jul_|ago [sep Joct [nov [dbre]
Inversion Responsables

PRECIO
Incentivar el descuento dependiendo la forma de!
términos establecidos en el contrato y el pacto de X | X X X | X | X X X | X | X X GERENTE y FINANCIERO
pago que se acuerde con los clientes.
Establecer precios bajos y variables dependiendo el
sector a intervenir, por los motivos de accesibilidad y X X X X X X GERENTE y FINANCIERO
complejidad del senicio.
Pongr un valor agregado degendlendo gl senicio X X X X X X X X X X X X GERENTE y FINANCIERO
ofrecido por la empresa para satisfacer al cliente.
PRODUCTO
Realizar el senicio o producto en el menor tiempos
posibles para garantizar la entrega del mismo en los X X X X X X GERENTE Y TECNICOS
tiempos pactados con los clientes. $  5.500.000,00
Hacer contrataciones externas para agilizar y buscar
un mejor desempefio en la realizacién del senicio o X X X GERENTE Y TECNICOS
producto. $  5.000.000,00
Regllzaf la obra con la mejor calidad de proc!u.cto y GERENTEY
eficiencia de sus trabajadores para los senicios y X X X X X X X X X PROFESIONALES
productos. $  4.200.000,00
PLAZA
Buscar como localizar la oficina en un buen punto donde
los clientes puedan acceder sin ningunas X X X X X X X X X X X X GERENTE
complicaciones. $  7.000.000,00
Ubicar un punto de atencién donde se esta
desarrollando el producto para atender a los posibles X X X X GERENTE Y
nuewvos clientes. s 600.000,00 ADMINISTRADORES
Tener una buena relacién con los competidores que
estan en el mismo sector X X X GERENTE

S 200.000,00
PROMOCION

Tener uniformados a todos los trabajadores con la
informacion visible de la empresa para que los posibles| X X X X X X X X X X X X

ADMINISTRATIVOS

clientes puedan llamar y cotizar su trabajo en la oficina. $  1.500.000,00
Tener un buen portafolio de producto paral

promocionarlo fisica y \virtualmente en la redes| X [ X X X | X X X | X X

sociales y radiales del sector. S 1.300.000,00

GERENTE Y VENTAS

Reconocer las comisiones a los trabajadores del

sector que no estan inwlucrados en la empresa para X X X X X X GERENTE Y TECNICOS
que lleven clientes a la empresa. $  1.500.000,00

PROVEEDORES

Establecer con los proveedores una buena dindmica!

de pagos para tener los materiales a tiempo en el X X X X X X X X X GERENCIA
lugar.

Antes de iniciar la obra dialogar con los proveedores y
analizar los productos que no estan en bodega para| X X X X X X X X
encargarlos a tiempos y evitar demoras. S 200.000,00

GERENTE Y FINANCIERO

Que los proveedores nos informen las fechas de las
promociones a tiempos para asi lograr adquirir ciertos X X X X
productos a buenos precios.

FINANCIERO Y
ADMINISTRATIVOS

TOTAL $ 27.000.000,00

Fuente: El autor.
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6.4.2.1.1 Precio

1) Incentivar el descuento dependiendo la forma de términos establecidos en el
contrato y el pacto de pago que se acuerde con los clientes.

2) Establecer precios bajos y variables dependiendo el sector a intervenir, por
los motivos de accesibilidad y complejidad del servicio.

3) Poner un valor agregado dependiendo el servicio ofrecido por la empresa para

satisfacer al cliente.

6.4.2.1.2 Producto

1) Realizar el servicio o producto en el menor tiempos posibles para garantizar
la entrega del mismo en los tiempos pactados con los clientes.

2) Hacer contrataciones externas para agilizar y buscar un mejor desempefio en
la realizacién del servicio o producto.

3) Realizar la obra con la mejor calidad de producto y eficiencia de sus

trabajadores para los servicios y productos.

6.4.2.1.3 Plaza

1) Buscar como localizar la oficina en un buen punto donde los clientes puedan
acceder sin ningunas complicaciones.

2) Ubicar un punto de atencién donde se esta desarrollando el producto para
atender a los posibles nuevos clientes.

3) Tener una buena relacién con los competidores que estan en el mismo

sector.

6.4.2.1.4 Promocion

1) Tener uniformados a todos los trabajadores con la informacién visible de la
empresa para que los posibles clientes puedan llamar y cotizar su trabajo en

la oficina.
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2) Tener un buen portafolio de producto para promocionarlo fisica y virtualmente

en la redes sociales y radiales del sector.

3) Reconocer las comisiones a los trabajadores del sector que no estan

involucrados en la empresa para que lleven clientes a la empresa.

Estrategias de proveedor

1) Establecer con los proveedores una buena dinamica de pagos para tener los
materiales a tiempo en el lugar.

2) Antes de iniciar la obra dialogar con los proveedores y analizar los productos
gue no estan en bodega para encargarlos a tiempos y evitar demoras.

3) Que los proveedores nos informen las fechas de las promociones a tiempos
para asi lograr adquirir ciertos productos a buenos precios.
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6.4.2.2 Objetivo no financiero marketing mix

Tabla 60. Plan de accién no financiero

EMPRESA ARQUITECTURA 'Y CONSTRUCCIONES LUISMAR S.A.S

OBJETIVO: NO FINANCIEROS

PLAN DE ACCION DE MERCADEO 2019

12 CLIENTES UNO POR MES EN ELANO

ESTRATEGIAS

CRONOGRAMA

Producto / Servicio

Ene]feb [mzdabrillmay[juni [jul [ago [sep Joct [nov [dbre]

PRECIO

Inversiéon

Responsables

Manejar unos precios por debajo del mercado que no

afecte a la empresa hasta regularlos dependiendo los X X X X X X X X GERENTE y FINANCIERO
sernvicios o productos que quiera el cliente.
Manejar unos precios de acuerdo a la complejidad del
senicio o producto para saber qué clase de X X X X X X GERENTE y FINANCIERO
profesionales debemos utilizar.
La seriedad y cumplimiento de los clientes seran
tenidos en cuenta para futuros proyectos y ofrecerle[ X X X X X X X GERENTE y FINANCIERO
descuentos especiales.
PRODUCTO
Respectar la decisién del cliente como quiera adquirir GERENTE Y
el senicio o producto y no imponer nuestras ideas| X X X X X X X X
con firmezas. $  1.200.000,00 PROFESIONALES
Acompafiamiento permanente con el cliente paral GERENTE Y
facilitar la confianza y quede agradecido por las| X X X X X X X X X PROFESIONALES
labores realizadas. $ 1.000.000,00
Ser muy detallistas en la realizacién de las obras y X X X X X X GERENTEY
senicios para mitigar observaciones. $  1.300.000,00 PROFESIONALES
PLAZA
Busc,ar la forma de como ’dlferenma.rnos ante los X | x X | x x| x| x| x| x X | x X GERENTE y FINANCIERO
demés competidores que estan en el mismo sector.
Hacer que la oficina se welva un hito de orientacién
para la ciudad, y buscar colores que resalten ante los| X X X X X X X X GERENTE y FINANCIERO
demas. S 500.000,00
Que al sitio puedan acceder todo tipo de transporte y
que sea seguro para los visitantes. X | X[ X[ X ]| X]|X X X | X[ X GERENTE y FINANCIERO
PROMOCION
Buscar que los clientes salgan a comentar lo GERENCIAY
. o X X X[ X | X | X|[X]|X
realizado para utilizar el voz a voz. S 800.000,00 ADMINISTRATIVO
- ) ) GERENCIAY
Disefiar un logo llamativo y representativo. X X X X X X X X X X X X
$ 900.000,00 ADMINISTRATIVO
Hacer regalos que la gente tenga en sus casas como X X X X X X GERENCIAY
almanaques, lapiceros, etc. $  2.000.000,00 ADMINISTRATIVO
PROVEEDORES
Hacerse amigos de los proveedores X X X X X X X X X GERENCIA Y VENTAS
S 200.000,00
Realizar campaifias en conjuntos con los proveedores X X X X X X X X GERENCIA 'Y VENTAS
S 1.500.000,00
Ser patrocinador para desarrollar eventos de entradas
de posibles nuevos materiales para que los clientes X X X X GERENCIA Y VENTAS
se desprendas de los tradicionales. S 1.000.000,00
TOTAL $ 10.400.000,00

Fuente: El autor.
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6.4.2.2.1 precio

1) Manejar unos precios por debajo del mercado que no afecte a la empresa
hasta regularlos dependiendo los servicios o productos que quiera el cliente.

2) Manejar unos precios de acuerdo con la complejidad del servicio o producto
para saber qué clase de profesionales debemos utilizar.

3) La seriedad y cumplimiento de los clientes seran tenidos en cuenta para

futuros proyectos y ofrecerle descuentos especiales.

6.4.2.2.2 Producto

1) Respectar la decision del cliente como quiera adquirir el servicio o producto y
no imponer nuestras ideas con firmezas.

2) Acompafamiento permanente con el cliente para facilitar la confianza y quede
agradecido por las labores realizadas.

3) Ser muy detallistas en la realizacion de las obras y servicios para mitigar

observaciones.

6.4.2.2.3 Plaza

1) Buscar la forma de como diferenciarnos ante los demas competidores que
estan en el mismo sector.

2) Hacer que la oficina se vuelva un hito de orientacion para la ciudad, y buscar
colores que resalten ante los demas.

3) Que al sitio puedan acceder todo tipo de transporte y que sea seguro para los

visitantes.

6.4.2.2.4 Promocién

1) Buscar que los clientes salgan a comentar lo realizado para utilizar el voz a
VOoZ.

2) Diseiar un logo llamativo y representativo.
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3) Hacer regalos que la gente tenga en sus casas como almanaques, lapiceros,
etc.
Estrategias de proveedores.
1) Hacerse amigos de los proveedores
2) Realizar campafias en conjuntos con los proveedores
3) Ser patrocinador para desarrollar eventos de entradas de posibles nuevos

materiales para que los clientes se desprendas de los tradicionales.

6.5. ACTIVIDADES, RESPONSABLES Y RECURSOS

La empresa después de tener planteado los objetivos y las estrategias del marketing
mix es importante resaltar el nivel alto de control que se debe tener a la hora de
implementar las estrategias, si vemos la responsabilidad en el cronograma se
plantea en toda la gerencia porque al final son las que toman las decisiones para que
esto de desarrolle, los recursos seran a su vez tenido en cuenta cuando se hacen

los proyectos para asi mismo ir bajo un mismo objetivo.
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7. ANALISIS TECNICO

7.1 ANALISIS GENERAL

Tener la oportunidad de prestar el servicio con una empresa que se va a dedicar al
mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos en
la ciudad de Buenaventura, se tendran en cuentas todos los entornos sociales,
politicos, legales etc., viables para la comercializacion de la empresa y asi poder
ofrecer servicios excelentes a sus clientes y poder obtener unas ganancias,
analizando el mercado y anticipAndonos a las oportunidades que ofrece el sector

Hay que entrar a satisfacer las necesidades existentes en el mercado sin oponernos

a los cambios que esto pueda traer y asi buscar la finalidad de los proyectos.

El Analisis Técnico es una de las principales herramientas disponibles para prever el
comportamiento de los mercados financieros. Se ha demostrado que es una
herramienta eficaz para los inversores y cada vez recibe mas aceptacion entre los
integrantes de los mercados. Cuando se combina con el analisis fundamental, el
analisis técnico puede ofrecer una valoracion mas completa, que puede marcar la

diferencia a la hora de llevar a cabo operaciones con beneficios.

7.2 ANALISIS DE SERVICIOS

los proyectos para que se lleven a cabo tienen que pasar por unas series de etapas
para que se cumplan los objetivos segun las expectativas del cliente, las exigencias
de los tramites ante los organismos de control que son sometidos.
Un proyecto tiene estos pasos de maduracion.

e Esquema basico

e Anteproyecto

e Proyecto
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Esquema basico: se define como aquella donde solucionan de manera general el
disefio arquitectonico, sin ofrecer soluciones en detalle, se tiene encienta la

necesidad del cliente y las normas de la ciudad.

Anteproyecto: se desarrolla el emplazamiento y ocupacion del lote, entender la
operatividad del edificio, conocer sus espacios y materialidad, planteados. Aparecen
escalas, cortes arquitectonicos e informaciones tridimensionales, se pueden iniciar
otros proyectos técnicos complementarios, se pueden adelantar tramites ante

curaduria y planeacion municipal de la ciudad.

Proyecto: aqui ya se precisa ante planos especificos y escalas adecuadas la
totalidad de la idea, conceptos y soportes dados en las etapas previas para
estructurar un proyecto de arquitectura, las propuestas arquitectonicas estan
integradas por plantas, cortes, fachadas y cuadros de areas, se completan, avalian
y cuantifican los detalles técnicos todo bajo la supervisién del arquitecto disefiador,
el resultado final debe ser la coherencia entre los proyectos existentes.

7.3 PERSONAL REQUERIDO

En la empresa se incorpora un personal interdisciplinario que sobresalgamos en las
actividades a realizar o podamos ser proactivos en los momentos dificiles, el
personal estara en dos campos uno de planta y los otros por prestacion de servicios
arquitectos dibujantes y secretaria de planta, asesor juridico, asesor contable,
ingenieros civiles, ingenieros electicos, ingeniero hidraulico y topogréfico y todos

emprenderan una labor de sinergia con el objetivo.
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Grafica 52. Organigrama de la emﬁresa
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[ CONSTRCCION | DISENO SISO

Fuente: El autor.

Tabla 61. Funciones Administrativas

|

FUNCIONES ADMINISTRATIVAS

CARGO CANT | DEDICACION FUNCIONES VINCULACION
Planificar los objetivos generales y especificos
de la empresa a corto y largo plazo.
Organizar la estructura de la empresa actual y a
largo plazo.
Dirigir, tomar decisiones, supervisar y ser un
lider dentro de la organizacion.
Controlar lo planificado.
Coordinar las reuniones, aumentar el nimero y
calidad de clientes.
ARQUITECTO gé)rr;té(r)]l’:‘alri,dséerigg(.:ionar, capacitar y ubicar el
GERENTE 1 TIEMPO - PLANTA
COORDINADOR COMPLETO | Analizar los problemas de la empresa en el

DE PROYECTO

aspecto financiero, administrativo, personal,
contable entre otros.

Deducir o conducir el andlisis efectuado
anteriormente

Creacion de objetivos claros y alcanzables

Gestién de costos, tiempos y calidad en cada
proyecto.

Analizar propuestas, disefios y sistemas

controlar al detalle el presupuesto del proyecto

hacer seguimientos a las acciones concentradas
con proveedores contratistas y disefiadores
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comunicar cambios y decisiones sobre el
proyecto

informar y proponer soluciones a las
desviaciones de las lineas base de los
proyectos

documentar todas las acciones llevadas a cabo
en el desarrollo del proyecto

ARQUITECTO
COLABORADOR

TIEMPO
COMPLETO

Disefio y produccion de planimetriaen 2d y 3d

Elaboracién de presupuesto y programacion de
obra

Supervision de obra

Manejo de personal

Elaboracién de informe y planillas de pagos
mano de obra

Administracién de compras y contactos con los
proveedores

PLANTA

DIBUJANTE
TECNICO

TIEMPO
COMPLETO

Visitas técnicas a inmuebles y levantamiento
arquitecténicos de los mismos

Dibujo e impresion de planos de cada proyecto
desarrollado

Entrega de documentacion y tramites antes
entidades publicas

PLANTA

SECRETARIA

TIEMPO
COMPLETO

Asistente y auxiliar contable

PLANTA

PERSONAL DE
SERVICIO

MEDIO
TIEMPO

Oficios varios

PLANTA

ASESOR
CONTABLE

PARCIAL

Elaboracién y suscripcion de certificados de
ingreso

Certificados de estados financiero

Dictamen de estados financieros

revision y suscripcion de estados financiero

Verificacion de estados financieros

Analisis de estado financieros

Andlisis verticales y horizontales financiero,
contables y presupuestales

Revision de procesos financieros

Revision de procesos contables

Asesoria financiera y de tesoreria

Asesor contable

Actualizacion contable

Preparacion, elaboracion y revision de estados
financieros, del sistema de informacion contable,
de libros de contabilidad y actividades conexas

Estudio de planificacion de utilidades

Elaboracién de presupuesto

Andlisis y evaluacion de cartera

Asesoria en portafolio de inversiones y mercado
de capitales

Evaluacioén de proyectos y andlisis de
factibilidad

Valoracién de empresas

POR
PRESTACION DE
SERVICO
PROFESIONALES
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POR

ASESOR 1 PARCIAL o _ PRESTACION DE
JURIDICO Asesoria juridica y legal en cualquier aspecto SERVICO
que se presente PROFESIONALES

Fuente: El autor.

Tabla 62. Factor prestacional

FACTOR PRESTACIONAL
ITEMS DESCRIPCION VALOR % | % TOTAL
SALARIO SALARIO $  828.116,00 |100,0%| 100,0%
BASICO AUXILIO DE TRANSPORTE (HASTA
2 SMMLV) $ 95.067,72 |11,48% | 11,48%
CESANTIAS $ 68.982,06 | 8,33%
PRESTACIONES | PRIMA DE SERVICIO $ 68.982,06 | 8,33%| 51 g304
SOCIALES VACACIONES $ 34.532,44 | 417% ’
INTERESES DE CESANTIAS $ 8.281,16 | 1,00%
SALUD $ 70.389,86 | 8,50%
SES AP [PENSION $  09.373,92 [12,00%| 2102%
ARL $ 4.306,20 | 0,52%
SENA $ 16.562,32 | 2,00%
PARAFISCALES |ICBF $ 24.843,48 | 3,00% | 9,00%
CAJA DE COMPENSACION $ 33.124,64 | 4,00%

Fuente: El autor.

7.4 EQUIPOS Y SOFTWARE

Es de gran importancia tener en cuenta los equipos de computos y el software e
incluido la tecnologia a utilizar que tiene que ser de punta para desarrollar los disefios
y célculos relacionado con las obras a trabajar, la intencion de la empresa es tener
los computadores de acuerdo a las funciones de cada profesional es asi que se
cotizaron equipos de mesa que se pueden ir ensamblando de acuerdo a la funcién,

se destacaron en la investigacion tres clases de cOmputos que le sirven a las oficinas.

e Configuracion baésica: seran para los colaboradores que trabajan en

proyecto simples y también para la secretaria,

Tabla 63. Computador configuracion béasica
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COSTO COMPUTADOR CONFIGURACION BASICA

Fuente: El autor.

PRECIOS
COMPONENTE PRODUCTO Y MARCA APROXIMADOS CON
IVA

CPU AMD phntion Il x 4 840 3,2 ghz $ 230.000,00
DISCO DURO Hitachi 1 tb sata2 7200 rpm 32 mb $ 125.000,00
RAM DDR3 corsair 4gbb 1333 MHz $ 80.500,00
TARJETA DE
VIDEO Sapphire video pcie hd 5450 1024 mb $ 90.000,00
PLACA MADRE M/B AMD NF 725GM-P43 A/LV (AM3) $ 130.500,00
GABINETE PCF OEM gabinete ATX 650 w Clio 5830BS $ 65.300,00
MONITOR LG LED 21,5" E2241 V $ 290.800,00
DVDRW LG SATA 24X OEM GH24N $ 45.500,00

TOTAL $ 1.057.600,00

« Configuracion media: estos son para proyectos mas complejos que

requieren mayor rendimiento a aqui se destaca la tarjeta de videos que ayuda

Tabla 64. Computador configuracion media

COSTO COMPUTADOR CONFIGURACION MEDIA

Fuente: El autor.

PRECIOS
COMPONENTE PRODUCTO Y MARCA APROXIMADOS CON
IVA

CPU AMD phntion 11 x 6 1100 3,3 ghz $ 450.500,00
DISCO DURO Seagate 2 tb sata3 5900 rpm 64mb $ 210.400,00
RAM DDR3 corsair 4gb 1333 MHz $ 150.400,00
TARJETA DE
VIDEO Sapphire video pcie hd 6950 2048 mb $ 590.500,00
PLACA MADRE M/B AMD NF 725GM-P43 A/LV (AM3) $ 125.300,00
GABINETE Sentey ATX Optimus GS-6000 s/f $ 120.400,00
MONITOR ViewSonic LCD 24" WideVA2431wm $ 375.000,00
DVDRW LG SATA 24X OEM GH24N $ 45.500,00

TOTAL $ 2.068.000,00

e Configuracion pro: esta es la linea tope en el mercado por su potencia para

trabajar proyectos complejos para uso de profesionales, esta pensado para

oficina de arquitectura que trabaja con software mas avanzados como maya,

3dmax, Cinema 4d, Vray, etc.
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Tabla 65. Computador configuracién pro

Fuente: El autor.

COSTO COMPUTADOR CONFIGURACION PRO
PRECIOS
COMPONENTE PRODUCTO Y MARCA APROXIMADOS CON
IVA
CPU Intel core i7-960 3,20 GHz $ 650.500,00
DISCO DURO Kingston SSD sata 2,5 256gb $ 975.200,00
XMS3 Vengance 8gb 1600 MHz pc3 12800 2 x 4gb x

RAM 2 $ 430.900,00
TARJETA DE
VIDEO PNY Quadro 2000 1024 mb $ 950.000,00
PLACA MADRE Gigabyte M/B intel X58A - OC A/L 1366 $ 740.500,00
GABINETE Sentey ATX Optimus GS-6000 s/F $ 120.100,00
FUENTE DE
PODER Sentey 1000w/15cm Golden Steel Power $ 420.500,00
MONITOR ViewSonic LCD 3D 22" WideVA2268 wm $ 500.800,00
DVDRW LG SATA 24X OEM GH24N $ 45.500,00

TOTAL $ 4.713.900,00

Para poder operar legalmente y no tener inconvenientes judiciales los softwares

serian los siguientes con sus respectivas licencias.

Tabla 66. Licencias y software

Fuente: El autor.

RECURSOS TECNOLOGICOS
DESCRIPCION |UNI|CANT|VALORUNI  |VALORTOTAL |CATEGORIA |PERIODO
LICENCIAS DE SOFTWARE
Microsoft . .
windows | “"| ' |s 69387000 | $ 69387000 | “MO2 3
AutoCad uni 1 $1.090.800,00 | $ 1.090.800,00 Amortiz 3
Revit uni| 1 [ $1.242.300,00 | $ 1.242.300,00 Amortiz 3
3Ds Max uni 1 $ 707.800,00 | $ 707.800,00 Amortiz 3
ScketchUP  [uni| 1 [ $2.250.804,00 | $ 2.250.804,00 Amortiz 3
Photoshop uni 1 $2.548.080,00 | $ 2.548.080,00 Amortiz 3
TOTAL LICENCIAS DE SOFTWARE $ 8.533.654,00

e Microsoft Windows: conjuntos de aplicaciones que permite crear y transmitir

informacion entre colegas o socios y clientes de una forma sencilla.

e AutoCad: es un programa de dibujo para disefiar en 2D y 3D
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e Revit: es un programa con cambios paramétricos que genera las

informaciones necesarias para el edificio incluyendo todas las

especificaciones.
e 3Dmax: en un programa de modelado eficaz para incrementar el atractivo del

disefio.
e ScketchUP: es un software sencillo y de alta funcionalidad ideado para

dibujar lineas y formas.
e Photoshop: programa de construccion, se usa para el retoque y texturizado

de imégenes.

7.5 LOCALIZACION DE LA OFICINA

Figura 25. Ubicacion de la oficina
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Fuente: El autor.
La oficina de la empresa estara ubicada en el barrio Miraflores al frente del centro

comercial bellavista por la calle 7 con carrera 46 esquina de la ciudad de

Buenaventura.
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Esta ubicacion es estratégica porque esta sobre la avenida Simon Bolivar sentido
via a la isla. Y todos los servicios publicos de transporte pasan por alli a cualquier
hora, no la ubico en el centro de la ciudad por los problemas de orden publicos que
a veces se presentan tapan el puente del pifial y queda desconectada via terrestre.
Y ademas en el centro comercial bellavista hay otras oficinas que prestan servicios
casi iguales de construccion, pero con otros ambitos constructivos como de vias.
Inicialmente se alquilard una casa que cumple con las especificaciones, por el
momento sirve para que funcione sin ningun percance, cuenta con un area de 72 m2
es de un piso y el alquiler tiene un costo de $ 900.000 mil pesos mensuales, la casa
se encuentra en perfectas condiciones para ser habitada y cumple con la seguridad

que se necesita la presentacion es aceptable y llamativa.

Figura 2641. Disefio interior de la oficina
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Fuente: El autor.

Los espacios proyectados inicialmente son.

a) Oficina para el gerente
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b) Sala de junta
c) Disefiadores
d) Dibujantes

e) Contabilidad

f) Juridico

g) Secretaria

h) Sala de espera
i) Administrativo
j) Trabajos técnicos
k) Archivo-bodega
[) Bafio

7.6 MOBILIARIOS Y ENSERES
Son los articulos y dispositivos que necesitamos para poner a funcionar las
actividades de la oficina de LUISMAR S.A.S. para satisfacer los pedidos de los

clientes en cuestibn de servicios de al mantenimiento, asesoria, disefio y

construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos en la cuidad de Buenaventura.
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Figura 26. Disefio interior de la oficina

ACTIVOS FIJOS

DESCRIPCION [uni JcANT [VALOR UNI [VALOR TOTAL [oaNe DEPRECIACION POR
EQUIPOS ARO
COMPUTADOR DE MESA

CONFIGURACION PRO UNL[ 2 |$ 4713900003 9.427.800,00 39,15%| $  1.571.300,00
COMPUTADOR DE MESA

CONFIGURACION MEDIA UNI [ 2 |$  2068.000,00]|$ 4.136.000,00 17,18%| $  689.333,33
COMPUTADOR DE MESA

CONFIGURACION BASICA UNI[ 3 |$  1057.600,00 % 3.172.800,00 13,18%| $  352.533,33
IMPRESORA TODO EN UNO HP UNL] 2 [s 529.000,00 | $ 1.058.000,00 4,39%| $  176.333,33
PLOTTER MEDIO PLIEGO HP T120 UNL| 1 [s$  2100.000,00 | $ 2.100.000,00 8,72%| $ _ 700.000,00
TELEFONO DE MESA PANASONIC UNL] 1 s 49.900,00 | $ 49.900,00 0,21%| $ 16.633,33
TELEFONO INALAMBRICO

PANASONIC UNL| 2 |s 138.900,00 | $ 277.800,00 1,15%| $ 46.300,00
PROYECTOR BENQ MS63QST UNL[ 1 [$  2399.000,00 % 2.399.000,00 9,96%| $  799.666,67
AIRE ACONDICIONADO SPLIT

INVERTER SEER 16 UNL[ 1 |$  1207.017,00(s 1.207.017,00 5,01%| $  402.339,00
SISTEMA ALARMA INTELIGENTE UNL] 1 [s 250.000,00 | $ 250.000,00 1,04%[ $ 83.333,33
TOTAL EQUIPOS $  14.513.317,00 | $ 24.078.317,00 100,00%] $  4.837.772,33
MOBILIARIOS Y ENSERES

ESCRITORIO PRINCIPAL UNL] 4 Ts 499.900,00 [ $ 1.999.600,00 23,71%| $ 49.990,00
ESCRITORIO RECEPCION UNL] 1 [s 350.000,00 | $ 350.000,00 4,15%| $ 35.000,00
MESA DE JUNTA UNL] 1 [s 435.000,00 | $ 435.000,00 5,16%| $ 43.500,00
SALA ERGONOMICA UNL] 4 s 334.900,00 | $ 1.339.600,00 15,89%| $ 33.490,00
SILLA NEUMATICA RECEPCION UNL] 1 [s 120.000,00 | $ 120.000,00 1,42%[ $ 12.000,00
SALA INTERLOCUTORA UNL| 16 [s 114.900,00 | $ 1.838.400,00 21,80%| $ 11.490,00
ARCHIVADOR, CAJONERA METALICA

OFICINA, ARCHIVADOR METALICO

BASICO 2X1 UNL| 3 |s 178.000,00 | $ 534.000,00 6,33%| $ 17.800,00
SOFA (SALA RECEPCION UNLT 2 s 908.000,00 | $ 1.816.000,00 21,54%| $ 90.800,00
TOTAL MOBILIARIO Y ENSERES $  2.940.700,00 [ $ 8.432.600,00 100,00%| $  294.070,00
TOTAL ACTIVOS FIJOS [ [ $ 32.510.917,00 100,00%| $  5.131.842,33
TOTAL LICENCIA DE SOFTWARE $ 8.533.654,00 2844551,333
TOTAL INVERSION [s 41.044.571,00 |

Fuente: El autor.
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8. ESTUDIOS FINANCIEROS

Realizar los estudios financieros nos permite establecer la viabilidad econémica del
proyecto, se analizaran las finanzas que son necesarias para lograr realizar los
objetivos generales de negocio, entre otros aspectos se evaluaran las entradas y las
salidas para interpretar los resultados econdémicos de dicha operacion. Es vital tener
conocimientos estadisticos de estudios de mercados y técnicos, porque pueden

implicar reformas en el estudio financieros.

Con este andlisis se quiere identificar si es 0 no viable financieramente la idea de
creacion de una empresa dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y

construccion de vivienda urbana de 1y 2 pisos en la cuidad de Buenaventura.

En el siguiente grafico se presenta el valor de la inversion a un periodo de 6 afios
donde un porcentaje lo invierte el representante y el resto se hace por un préstamo

bancario.

Tabla 67. Datos basicos para el estudio financiero

DATOS BASICOS PARA EL ESTUDIO FINANCIERO

ITEM | DESCRIPCION | VALOR | UNI | DETALLE
INVERSION
1| Valor de la inversién $ 86.336.000,00 $ | Total inversion

Capital existente de los

2 | recursos propios $ 16.336.000,00 $ |inversionistas
3 | Recursos a financiar $ 70.000.000,00 $ | Préstamo de capital
4 | Periodo de inversion 6 ANO | Pago de la deuda

INDICADORES BASE

5 | Tasa minima de retorno (tmr) 12,00% % | Camacol
Intereses de
Tasa de interés efectiva anual financiacion para
6 | (IEA) 18,72% % | formato de financiacion
Impuestos (Cree (9%) + imprenta
7 | 25%) 34,00% % | DIAN
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Numeros de licencias proyectadas
para viviendas en la ciudad de

Licencia de
construccion residencial

8 | Buenaventura afio 2019 750,50 UNI | en m2 tramitadas
Indicador de crecimiento para el
sector de la construccién en
9 | Buenaventura 2,70% % |Dane
Basado en la
proyeccién de
Porcentaje de participacion en el crecimiento de
segmento de mercado para la infraestructura
10 | nueva empresa 1,59% % | residencial
Valor costo directo de
construccion fuente
11 | Costo de construccion 72,00% % | construdata
Valpr m2_ construido en proyecto $ 960.000,00
12 | residenciales $ | Fuente del autor
Honorarios del anteproyecto, Costos segln
proyecto y supervision honorarios de sociedad
arquitectonica (A,P yS). Categoria colombiana de
13 | D: el 130% del honorario base 7,00% % | arquitectura
Costos segln
honorarios de sociedad
Honorario por administracién colombiana de
14 | delegada obra 10,00% % | arquitectura
Promedio anual sobre
15 | actualizacién de software 10,00% % | costo de programa
IMPUESTOS
Promedio anual sobre
16 | Impuesto de industria y comercio 5,00% % | costos de equipo
Impuesto sobre la renta 'y
17 | complementarios 34,00% % | DIAN
18 | Impuesto de IVA 19,00% % | DIAN
19 | Impuesto de timbre 10,00% % | DIAN
Gravamenes Movimientos
20 | financieros 0,40% % | DIAN
CONSTITUCION DE LA EMPRESA
Céamara de comercio
Buenaventura (valor
21 | Constitucién de la sociedad $ 34.000,00 $ [fijo)
Camara de comercio
Buenaventura (valor
22 | Impuesto de registro $ 2.450.000,00 $ [fijo)
Camara de comercio
Buenaventura (valor
23 | Matricula persona juridica $ 131.000,00 $ |fijo)
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24 | Formato de registro Unico mercantil

4.500,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

25 | Inscripcion de libros

12.000,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

262019

Renovaciéon matricula mercantil

791.000,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

2712020

Renovaciéon matricula mercantil

1.121.000,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

282021

Renovaciéon matricula mercantil

1.846.000,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

2912022

Renovaciéon matricula mercantil

1.975.000,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

30| 2023

Renovacién matricula mercantil

2.836.000,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

31]2024

Renovacién matricula mercantil

3.200.000,00

Camara de comercio
Buenaventura (valor
fijo)

Fuente: El autor.

En este grafico muestra los derechos prestacionales que se debe tener en cuenta

cuando si va a liquidar un contrato laboral.

Tabla 68. Total en pesos y porcentajes del factor prestacional salario minimo

FACTOR PRESTACIONAL

ITEMS DESCRIPCION VALOR % % TOTAL
SALARIO $ 828.116,00 100,0% 100,0%
SALARIO BASICO[AUXILIO DE TRANSPORTE (HASTA 2
SMMLV) $ 95.067,72 11,48% 11,48%
CESANTIAS $ 68.982,06 8,33%
PRESTACIONES [PRIMA DE SERVICIO $ 68.982,06 8,33% 1 83%
SOCIALES  [VACACIONES $ 34.532,44 4,17% ’
INTERESES DE CESANTIAS $ 8.281,16 1,00%
SALUD $ 70.389,86 8,50%
SESG(;J;'ESD PENSION $ 99.373,92 12,00% 21,02%
ARL $ 4.306,20 0,52%
SENA $ 16.562,32 2,00%
PARAFISCALES |ICBF $ 24.843,48 3,00% 9,00%
CAJA DE COMPENSACION $ 33.124,64 4,00%
TOTAL $  1.352.561,86 63,33% 63,33%

Fuente: El autor.
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8.1 GASTOS DEL PERSONAL DE LA EMPRESA

En este grafico nos muestra los gastos personales que tendria que pagar la empresa

mensual por salario y prestaciones durante un afio y el resto de lo proyectado.

Tabla 69. Gastos del personal de la empresa

GASTOS DE PERSONAL
IPC BASE 3,50% 3,41% 3,35% 3,40% 3,20%
CARGO $ 828.116,0 $ 857.100,1 $  886.327,2 $  916.019,1 $ 947.163,8 $ 9774730
% 2019 2020 2021 2022 2023 2024

ARQUITECTO GERENTE $ 75.449.648,8 | $ 78.090.386,5 | $ 80.753.268,6 | $ 83.458.503,1 | $ 86.296.092,3 | $ 89.057.567,2
COORDINADOR DE PROYECTO
Salario mensual (5 smmlv) $ 4.140.580,0 $ 4.285.500,3 $ 4.431.635,9 $ 4.580.095,7 $ 4.735.818,9 $ 4.887.365,1
salario anual $ 49.686.960,0 $ 51.426.003,6 $ 53.179.630,3 $ 54.961.147,9 $ 56.829.827,0 $ 58.648.381,4
prestaciones sociales 21,83% | $ 10.846.663,4 $ 11.226.296,6 $ 11.609.113,3 $ 11.998.018,6 $ 12.405.951,2 $ 12.802.941,7
seguridad social 21,02% | $ 10.444.199,0 $ 10.809.746,0 $ 11.178.358,3 $ 11.552.833,3 $ 11.945.629,6 $ 12.327.889,8
parafiscales 9,00% | $ 4.471.826,4 $ 4.628.340,3 $ 4.786.166,7 $ 4.946.503,3 $ 5.114.684,4 $ 5.278.354,3
ARQUITECTO COLABORADOR $ 63.672.183,0 | $ 65.900.709,4 | $ 68.147.9236 | $ 70.430.879,0 | $ 72.825.528,9 | $ 75.155.9459
Salario mensual (4 smmlv) $ 3.312.464,0 $ 3.428.400,2 $ 3.545.308,7 $ 3.664.076,5 $ 3.788.655,1 $ 3.909.892,1
salario anual $ 39.749.568,0 | $ 41.140.802,9 | $ 42.543.704,3 | $ 43.968.9184 | $ 45.463.861,6 | $ 46.918.705,1
prestaciones sociales 21,83% | $ 8.677.330,7 $ 8.981.037,3 $ 9.287.290,6 $ 9.598.414,9 $ 9.924.761,0 $ 10.242.353,3
seguridad social 21,02% | $ 8.355.359,2 $ 8.647.796,8 $ 8.942.686,6 $ 9.242.266,6 $ 9.556.503,7 $ 9.862.311,8
parafiscales 9,00% | $ 3.577.461,1 $ 3.702.672,3 $ 3.828.933,4 $ 3.957.202,7 $ 4.091.747,5 $ 4.222.683,5
DIBUJANTE TECNICO $ 31.836.091,5 | $ 32.950.354,7 | $ 34.073.961,8 | $ 35.215.439,5 | $ 36.412.7645 | $ 37.577.972,9
Salario mensual (2 smmiv) $ 1.656.232,0 $ 1.714.200,1 $ 1.772.654,3 $ 1.832.038,3 $ 1.894.327,6 $ 1.954.946,0
salario anual $ 19.874.7840 | $ 20.570.4014 | $ 21.271.852,1 | $ 21.984.4592 | $ 22.731.930,8 | $ 23.459.352,6
prestaciones sociales 21,83% | $ 4.338.665,3 $ 4.490.518,6 $ 4.643.645,3 $ 4.799.207,4 $ 4.962.380,5 $ 5.121.176,7
seguridad social 21,02% | $ 4.177.679,6 $ 4.323.898,4 $ 4.471.343,3 $ 4.621.133,3 $ 4.778.251,9 $ 4.931.155,9
parafiscales 9,00% | $ 1.788.730,6 $ 1.851.336,1 $ 1.914.466,7 $ 1.978.601,3 $ 2.045.873,8 $ 2.111.341,7
SECRETARIA $ 20.693.459,5 | $ 21.417.730,6 | $ 22.148.075,2 | $ 22.890.035,7 | $ 23.668.296,9 | $ 24.425.682,4
Salario mensual (1,3 smmlv) $ 1.076.550,8 $ 1.114.230,1 $ 1.152.225,3 $ 1.190.824,9 $ 1.231.312,9 $ 1.270.714,9
salario anual $ 12.918.609,6 | $ 13.370.760,9 | $ 13.826.703,9 | $ 14.289.898,5 | $ 14.775.755,0 | $ 15.248.579,2
prestaciones sociales 21,83% | $ 2.820.132,5 $ 2.918.837,1 $ 3.018.369,5 $ 3.119.484,8 $ 3.225.547,3 $ 3.328.764,8
seguridad social 21,02% | $ 2.715.491,7 $ 2.810.533,9 $ 2.906.373,2 $ 3.003.736,7 $ 3.105.863,7 $ 3.205.251,3
parafiscales 9,00% | $ 1.162.674,9 $ 1.203.368,5 $ 1.244.403,3 $ 1.286.090,9 $ 1.329.818,0 $ 1.372.372,1
PERSONAL DE SERVICIO $ 15.089.929,8 | $ 16.475.177,4 | $ 17.036.980,9 | $ 17.607.719,8 | $ 18.206.382,2 | $ 18.788.986,5
Salario mensual (1 smmiv) $  828.116,0 $ 857.100,1 $  886.327,2 $  916.019,1 $  947.163,8 $  977.473,0
salario anual $ 9.937.392,0 $ 10.285.200,7 | $ 10.635.926,1 [ $ 10.992.2296 | $ 11.365.9654 | $ 11.729.676,3
prestaciones sociales 21,83% | $ 2.169.332,7 $ 2.245.259,3 $ 2.321.822,7 $ 2.399.603,7 $ 2.481.190,2 $ 2.560.588,3
seguridad social 21,02% | $ 2.088.839,8 $ 2.161.949,2 $ 2.235.671,7 $ 2.310.566,7 $ 2.389.1259 $ 2.465.578,0
parafiscales 9,00% | $ 894.365,3 $  925.668,1 $ 957.233.3 $  989.300,7 $ 1.022.936,9 $ 1.055.670,9
ASESOR CONTABLE $ 14.906.0880 | $ 15.427.801,1 | $ 15.953.889,1 | $ 16.488.3444 | $ 17.048.9481 | $ 17.594.514.4
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Salario mensual (1,5 smmlv) $ 1.242.174,0 $ 1.285.650,1 $ 1.329.490,8 $ 1.374.028,7 $ 1.420.745,7 $ 1.466.209,5

salario anual $ 14.906.0880 | $ 15.427.801,1 | $ 15.953.889,1 | $ 16.488.344,4 | $ 17.048.948,1 | $ 17.594.514,4
ASESOR JURIDICO 51.924.870,4 $ 12.342.2409 | $ 12.763.111,3 | $ 13.190.6755 | $ 13.639.1585 | $ 14.075.611,5
Salario mensual (1,2 smmlv) $ 993.739,2 $ 1.028.520,1 $ 1.063.592,6 $ 1.099.223,0 $ 1.136.596,5 $ 1.172.967,6
salario anual $ 119248704 | $ 12.342.240,9 | $ 12.763.1113 | $ 13.190.6755 | $ 13.639.1585 | $ 14.075.611,5

$ $ $ $ $ $
TOTAL | 233.572.270,9 242.604.400,4 250.877.210,5 259.281.597,0 268.097.171,3 276.676.280,8
ANUAL

TOTAL $ $ $ $ $ $
MES 13.249.856,0 13.713.601,0 14.181.234,8 14.656.306,1 15.154.620,5 15.639.568,4

Fuente: El autor.

8.2 ACTIVOS FIJOS

Estos nos muestran la inversion que hay que tener para comprar equipos y enseres

tecnologia para que la empresa inicie a funcionar sin inconvenientes.

Tabla 70. Activos fijos empresa

ACTIVOS FIJOS

DESCRIPCION | UNI | CANT | VALOR UNI VALOR TOTAL %INC DEPRECIACION
POR ANO

EQUIPOS
COMPUTADOR DE MESA
CONFIGURACION PRO UNI 2 $  4.713.900,00 | $ 9.427.800,00 39,15% | $ 1.571.300,00
COMPUTADOR DE MESA
CONFIGURACION MEDIA UNI 2 $  2.068.000,00 | $ 4.136.000,00 17,18% | $  689.333,33
COMPUTADOR DE MESA
CONFIGURACION BASICA UNI 3 $  1.057.600,00 | $ 3.172.800,00 13,18% | $  352.533,33
IMPRESORA TODO EN UNO HP UNI 2 $ 529.000,00 | $ 1.058.000,00 439% | $  176.333,33
PLOTTER MEDIO PLIEGO HP T120 UNI 1 $  2.100.000,00 | $ 2.100.000,00 8,72% | $  700.000,00
TELEFONO DE MESA PANASONIC UNI 1 $ 49.900,00 | $ 49.900,00 0,21% | $ 16.633,33
TELEFONO INALAMBRICO PANASONIC | UNI $ 138.900,00 | $ 277.800,00 1,15% | $ 46.300,00
PROYECTOR BENQ MS63QST UNI 1 $  2.399.000,00 | $ 2.399.000,00 9,96% | $  799.666,67
AIRE ACONDICIONADO SPLIT
INVERTER SEER 16 UNI 1 $  1.207.017,00 | $ 1.207.017,00 501% | $  402.339,00
SISTEMA ALARMA INTELIGENTE UNI 1 $ 250.000,00 | $ 250.000,00 1,04% | $ 83.333,33
TOTAL EQUIPOS $ 14513.317,00 | $ 24.078.317,00 | 100,00% | $ 4.837.772,33
MOBILIARIOS Y ENSERES
ESCRITORIO PRINCIPAL UNI| 4 $ 499.900,00 | $ 1.999.600,00 23,71% | $ 49.990,00
ESCRITORIO RECEPCION UNI 1 $ 350.000,00 | $ 350.000,00 415% | $ 35.000,00
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MESA DE JUNTA UNI 1 $ 435.000,00 $ 435.000,00 516% | $ 43.500,00
SALA ERGONOMICA UNI| 4 |3 334.900,00 | $ 1.339.600,00 15,89% | $  33.490,00
SILLA NEUMATICA RECEPCION UNL| 1 |3 120.000,00 | $ 120.000,00 1,42% | $  12.000,00
SALA INTERLOCUTORA UNI 16 $ 114.900,00 $ 1.838.400,00 21,80% | $ 11.490,00
ARCHIVADOR, CAJONERA METALICA

OFICINA, ARCHIVADOR METALICO

BASICO 2X1 UNI| 3 |3 178.000,00 | $ 534.000,00 6,33% | $  17.800,00
SOFA (SALA RECEPCION UNI 2 $ 908.000,00 $ 1.816.000,00 2154% | $ 90.800,00
TOTAL MOBILIARIO Y ENSERES $ 294070000 | $ 8.432.600,00 [ 100,00% | $  294.070,00
TOTAL ACTIVOS FIJOS | | $ 32.510.917,00 | 100,00% | $ 5.131.842,33
TOTAL LICENCIA DE SOFTWARE $ 8.533.654,00 2844551,333
TOTAL INVERSION $ 41.044.571,00 ‘
Fuente: El autor.
Tabla 71. Recursos tecnoldgicos

RECURSOS TECNOLOGICOS

DESCRIPCION |UNI|CANT| VALOR UNI VALOR TOTAL |PERIODO | DEPRECIACION

LICENCIAS DE SOFTWARE
Microsoft .

. ni 1 231.2
windows ! $ 693.870,00 | $ 693.870,00 3 $ 31.290.0
AutoCad uni 1 $ 1.090.800,00 | $ 1.090.800,00 3 $ 363.600,0

Revit uni 1 $1.242.300,00 | $ 1.242.300,00 3 $ 414.100,0
3Ds Max uni 1 $ 707.800,00 | $ 707.800,00 3 $ 235.933,3

ScketchUP uni 1 $2.250.804,00 | $ 2.250.804,00 3 $ 750.268,0
Photoshop uni 1 $2.548.080,00 | $ 2.548.080,00 3 $ 849.360,0
TOTAL LICENCIAS DE SOFTWARE $ 8.533.654,00 $ 2.844.551,3

Fuente: El autor.

8.3 PRESUPUESTO ESTIMADO DE CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA 2

PISOS

Este presupuesto se hizo para tener una referencia del costo de una vivienda en la

ciudad de buenaventura, con precios estimados de alla en el mes de mayo 2019 ya

gue los materiales varien de precios cada mes.
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Tabla 72. Costo administrativo de oficina

COSTOS ADMINISTRATIVOS

CANTIDAD DESCRIPCION VALOR UNI VIMES V/ANUAL
1,00 ALQUILER OFICINA $ 900.000,00 [ $ 900.000,00 | $ 10.800.000,00
1,00 PAGOS SERVICIOS $ 600.000,00 [ $ 600.000,00 [ $ 7.200.000,00
$  1.500.000,00 $ 18.000.000,00
COLABORADORES/ADMINISTRATIVO [ $  17.234.204,00 | [ $206.810.448,00 |
Fuente: El autor.
Tabla 73. Costo de publicidad
COSTOS DE VENTA
CANTIDAD DESCRIPCION VALOR UNI VIMES V/ANUAL
1,00 VENDEDOR SMMLV $ 828.116,00 | $ 828.116,00 | $ 9.937.392,00
1000,00 PUBLICIDAD ADHESIVA $ 350,00 | $ 350.000,00 | $ 4.200.000,00
30,00 EMISORAS LOCALES $ 20.000,00 | $ 600.000,00 | $ 7.200.000,00
15,00 CANALES TV LOCALES $ 70.000,00 | $ 1.050.000,00 [ $ 12.600.000,00
30,00 PAGINAS WEB $ 13.000,00 [ $ 390.000,00 | $ 4.680.000,00
1000,00 VOLANTES $ 200,00 [ $ 200.000,00 [ $ 2.400.000,00
5,00 PASACALLES $ 50.000,00 | $ 250.000,00 | $ 3.000.000,00
2,00 VALLA PUBLICITARIAS $  1.000.000,00 | $ 2.000.000,00 | $ 24.000.000,00
30,00 INTERNET $ 18.000,00 | $ 540.000,00 | $ 6.480.000,00
$ - $ -
$  1.999.666,00 $ 74.497.392,00

Fuente: El autor.

Tabla 74. Presupuestos de obra

ROUITECTURA

LUISMAR S . A.S

COMNSTRUCGIGN

CEL:31
CEL:31

&

466 ‘ NIT: 9008802844

Cali 02 de junio del 2019

PRESUPUESTO DE UNA VIVIENDA UNIFAMILIAR EN DOS PISOS

Item

Descripcion

Uni Cant.

Vr. Unit.

Vr. Total
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PRELIMINARES

LOCALIZACION Y REPLANTEOARQUITECTURA

11 M2 105 1.900,00 199.500,00
DESCAPOTE A MAQUINA MATERIAL COMUN
E=0,20 M (INCLUYE CARGUE MANUAL Y
12 | TRANSPORTE DE SOBRANTE 5 KM M2 105 2.500,00 262.500,00
SUBTOTAL 1 462.000,00
2 | EXCAVACIONES
EXCAVACION MANUAL EN MATERIAL COMUN
(INCLUYE CARGUE MANUAL Y RETIRO DE
2, |ESCOMBROSS5KM M2 40,86 35.500,00 1.450.530,00
SUBTOTAL 2 1.450.530,00
3 | CIMENTACION
CONCRETO 13,8 MPA (2000 PSI) SOLADO,
3,1 | CONCRETO DE LIMPIEZA M3 2,27 423.225,00 960.720,75
CONCRETO ZAPATA 20,7 MPA (3000 PSI) NO
3,2 | INCLUYE HIERRO M3 6,53 512.277,00 3.345.168,81
ACERO DE REFUERZO FIGURADO 412 MPA (4200
33 | KG/ICM2 G60) KG 260,51 3.201,00 833.892,51
VIGA CIMENTACION 0,30X0,30, CONCRETO 20,7
MPA (3000 PSI) INCLUYE REFUERZO 6D=1/2" +
34 |F3/8"CI020 ML 71 158.828,00 1.127.678,80
PEDESTAL 0,30X0,30 M CONCRETO 20,7 MPA (3000
35 PSI) INCLUYE REFUERZO 4D= 1/2" + F3/8 C/0,10 ML 1,94 205.964,00 399.570,16
3,6 | CONCRETO CICLOPEO 20,7 ,PA (3000 PSI) M3 3 317.963,00 953.889,00
SUBTOTAL 3 7.620.920,03
4 | PISOBASE
RELLENO MAT.TAM MAX 2" INCLUYE
4,1 | COMPACTACION MANUAL 5KM M3 68,04 72.699,00 4.946.439,96
PLACA CONTRAPISO E=0,10 M, 20,7 MPA (3000 PSI)
42 | INCLUYE D=3/8" C/0,20 DOS SENTIDO M2 107,19 153.522,00 16.456.023,18
SUBTOTAL 4 21.402.463,14
5 | ESTRUCTURA EN CONCRETO
COLUMNA 0,30X0,15M, CONCRETO 20,7 MPA (3000
5,1 PSI) INCLUYE REFUERZOS, 6D=1/2 + F3/8" C/0,20 ML 97,2 110.278,00 10.719.021,60
COLUMNA 0,15 X 0,15 M, CONCRETO 20,7 MPA
(3000 PSI) INCLUYE REFUERZOS 4D=3/8"+F3/8
52 |C0,15 ML 8 76.371,00 610.968,00
VIGA AEREA 0,20X0,30M, CONCRETO 20,7 MPA
(3000 PSI) INCLUYA REFUERZOS 4D=5/8+F3/8"
53 |Cl015 ML 155,04 129.227,00 20.035.354,08
VIGA AEREA 0,15X0,20M, CONCRETO 20,7 MPA
5.4 | (3000 PSI) INCLUYA REFUERZOS ML 13 87.654,00 1.139.502,00
VIGA CORONA CULATA 0,15X0,15M CONCRETO
55 20,7 MPA (3000 PSI) INCLUYE REFUERZOS ML 40,25 89.392,00 3.598.028,00
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PLACA LOSA ENTREPISO EN LAMINA
COLABORANTE 2" TIPO METALDECK E=0,08 M
ELETROSOLDADA

5,6 M2 149,44 110.476,00 16.509.533,44
MESON 20,7 MPA (3000, PSI) GRAN PULIDO E=0,07
57 | M A=0,60M D=1/2" C/0,20 DOS SENTIDO ML 5,23 168.883,00 883.258,09
SUBTOTAL 5 53.495.665,21
6 | ESTRUCTURA METALICA
VIGA PERFIL PHR C 100X50X2,5 MM CAL 11
61 | INCLUYE PINTURA Y ANTICORROSIVO ML 156.86 69.811 21 10.950.586.40
SUBTOTAL 6 10.950.586,40
7 | CUBIERTA
SUMINISTRO E INSTALACION CUBIERTA EN TEJA
TERMOACUSTICA ONDULADA No 0,80X0,80 X 2,44
7,1 | MNOINCLUYE ESTRUCTURA M2 70,25 25.939,00 1.822.214,75
SUMINISTRO INSTALACION CANAL EN LAMINA
7,2 | GALVANIZADA CAL. 22 ML 8,5 59.668,00 507.178,00
73 | BAJANTE REDONDA AGUAS LLUVIAS 4" PVC ML 13 21.409,00 278.317,00
SUBTOTAL 7 2.607.709,75
8 | MAMPOSTERIA
MURO EN BLOQUE No 5, 0,12X0,20X0,30 (
8,1 | MORTEROTIPO 1:3) M2 236,37 34.351,00 8.119.545,87
PARETE MURO INTERIORES MORT 1:4 INCLUYE
8,2 | FILOS Y DILATACIONES M2 319,88 19.558,00 6.256.213,04
SUBTOTAL 8 14.375.758,91
9 | INSTALACIONES SUBTERRANEAS
CAJA DE INSPECCION 0,80X0,80X0,80 M TOLETE
9,1 |COMUN UNI 2 309.124,00 618.248,00
CAJA DE INSPECCION 0,60X0,60X0,60 M TOLETE
9,2 | COMUN UNI 1 296.156,00 296.156,00
SUBTOTAL 9 914.404,00
10 | INSTALACIONES SANITARIAS
101 | ACOMETIDA 8" A 6" TUB NOVAFOR SANITARIA ML 6 109.153,00 654.918,00
102 | TUBERIA SANITARIA D=6" RED EXTERNA PVC ML 2113 50.667.00 1.070.593.71
103 | TUBERIA SANITARIA D=4" RED INTERNA PVC ML 3473 26.480.00 919.650.40
TUBERIA SANITARIA D=3" RED INTERNA PVC
10,4 ML 6,31 21.652,00 136.624,12
105 | TUBERIA SANITARIA D=2" RED INTERNA PVC ML 3864 13.875.00 536.130.00
SIFON PISO DUCHA D=3" INCLUYE REJILLA
10,6 ALUMINIO ANTICUCARACHAS UNI 4 43.884,00 175.536,00
10,7 | CODO SALIDA EN PVC D=2" DESAGUES UNI 10 34.785,00 347.850,00
108 |CODO SALIDA EN PVC D=3" DESAGUES UNI 3 40.623.00 121.869 00
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CODO SALIDA EN PVC D=4" DESAGUES
10,9 UNI 7 48.075,00 | $ 336.525,00
10,1 | YEE ENPVC D=4" DESAGUES UNI 16 47.840,00 | $ 765.440,00
SUBTOTAL 10 $ 5.065.136,23
11 | APARATOS SANITARIOS Y ACCESORIOS
11.1 | SANITARIO ACUACER BLANCO CORONA UNI 3 305.813.00 | $ 917.439,00
LAVAMANO SOBREPONER CORONA O SIMILAR
11,2 ICLUYE GRIFERIA'Y ACCESORIOS UNI 3 378.311,00 | $ 1.134.933,00
LAVAPLATO ACERO IOXIDABLE 0,60X0,40
11,3 | INCLUYE GUIFERIA UNI 2 200.566,00 | $ 401.132,00
114 | JUEGOS DE INCRUSTACIONES BLANCO UNI 3 75.881,00 227.643,00
115 | CONJUNTO DUCHA Y REGRISTRO GRIVAL ™ 5 12454900 | $ 249.098,00
RED DE DISTRUBUCION E IMPULCION D=3/4" PVC
116 ML 8,53 415300 | $ 35.425,09
117 | RED DE DISTRUBUCION E IMPULCION D=1/2"PVC | i 6.65 443100 | $ 29.466,15
RED DE DISTRUBUCION E IMPULCION D=1.1/2"
118 |PVC ML 23 11.237,00 | $ 25.845,10
11,9 | RED DE DISTRUBUCION E IMPULCION D=3" PVC ML 141 1473300 | $ 207.735.30
111 | VALVULA DE CORTINA 3/4" RED-WHITE (250PSI) UNI 4 30.074,00 | $ 120.296,00
11.11 | VALVULA DE CORTINA 1/2" RED-WHITE (250PSI) UNI 2 58.006,00 | $ 116.012,00
11,12 | TEE PRESION DE 1/2" T PAVCO UNI 2 11.025,00 | $ 22.050,00
11,13 | TEE PRESION DE 3/4" T PAVCO UNI 13 15.122,00 | $ 196.586,00
11,14 | CODO 90° PRESION 1/2" PAVCO UNI 20 781300 $ 156.260,00
11,15 | CODO 90° PRESION 3/4” PAVCO UNI 3 10.093,00 | $ 30.279,00
1116 | TANQUE AGUA 1000L PVC INC CONEXION 1"- 1/2 UNI 1 894.491.00 | $ 894.491,00
SUBTOTAL 10 $  4.764.690,64
12 | CARPINTERIA MADERA
SUMINISTRO E INSTALACION PUERTA MADERA
ENTAMBORADA TIPO PRESTIGE 0,90X2 INC
12,1 | MARCO CHAPA M2 7 360.227,00 | $ 2.521.589,00
SUMINISTRO E INSTALACION VENTANA
122 | SEGURIDAD TAQUILLA MARCO EN ALUMINIO M2 1925 22.424.00 | $ 431.662,00
SUBTOTAL 10 $ 2.953.251,00
13 | PISO ACABADO
SUBTOTAL 10 $  12.012.000,00
14 | PINTURA VINILO ESTUCO CIELORASO
PINTURA VINILO TIPO 1 SIMURO ( ALTA
CALIDAD)
14,1 M2 320 10.317,00 | $ 3.301.440,00
ESTUCO PREPREPARADO
14,2 M2 320 7.040,00 | $ 2.252.800,00
CIELO RASO PLACA SUPERBOAR 88MM INCLUYE
14,3 | PINTURA M2 75 54.961,00 | $ 4.122.075,00
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SUBTOTAL 10 9.676.315,00
SALIDA PARA CORRIENTE DOBLE CON POLO A
151 | TIERRA PTO 30 104.794,00 3.143.820,00
152 | SALIDA DE LAMPARA 110V L=6M PTO 31 115.641,00 3.584.871,00
TABLERO PARCIAL A CIRCUITO. INCLUYE
153 | BREAKER UNI 1 373.854,00 373.854,00
SUBTOTAL 10 7.102.545,00

Fuente: El autor.

139




Tabla 75. Variables del proyecto

VARIABLES DEL PROYECTO (A PRECIOS DEL ANO 1 DEL PROYECTO).

NECESIDADES MINIMAS DE ACTIVOS Y PASIVOS

CORRIENTES

Numero De Afios Del Proyecto 6 DIAS DE COBERTURA
Efectivo En Caja Para Cubrir:
Programa De Produccion Del 100 Por Ciento 36
1 2 3 4 5 6 N i € insumos 0
PROGRAMA DE PRODUCCION
(PORCENTAJE) 33% 33% 50% 70% 100% 100% Mano de obra directa 15
PRECIO DE VENTA POR UNIDAD -
MILES 206.930 220.174 234.265 249.258 265.210 282.183 Gastos generales De fabricacion 15
Gastos generales de administracion 15
INVERSIONES FIJAS -PESOS (INICIALES Y REPOSICIONES) Gastos generales de ventas 15
Gastos generales de distribucién 15
Terrenos 27.300 Cuentas Por Cobrar 30
Edificios Depreciacion 20 EXISTENCIAS
* Maquinaria Y Equipo 6.194 Depreciacion 10 Materiales e insumos 15
Vehiculo 40.000 Depreciacion 5 | 40.000 |Productos en procesos 15
Muebles Y Enseres 9.500 Depreciacion 10 Productos terminados 15
Herramientas 2.322 Depreciacion 10 Inventarios de repuestos
CUENTAS POR PAGAR
N i e insumos 60
Gastos Preoperativos (Miles) [ 86.336 | Mano de obra directa 0
Amortizacion Diferidos 7 anos | Gastos generales de fabricacion 0
COSTO UNITARIO EN MILES Gastos generales de administracion 0
1 2 3 4 5 6 Gastos generales de ventas 0
MATERIALES 96.783 102.977 109.568 116.580 124.041 | 131.980 Gastos generales de distribucion 0
MANO DE OBRA 38.713 41.191 43.827 46.632 49.616 52.792
COSTOS INDIRECTOS DE
FABRICACION 12.388 13.181 14.024 14.922 15.877 16.893
GASTOS GENERALES DE
ADMINISTRACON 206.810 220.046 234.129 249.113 265.056 282.020
GASTOS GENERALES DE VENTAS 74.497 79.265 84.338 89.735 95.478 [ 101.589
GASTOS GENERALES DE
TR . . . B . EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO
TASA DE IMPUESTOS 33% Tasa De Inflacion 4,00%
DIVIDENDOS (PORCENTAJE DE Tasa De Interes De Oportunidad Del
UTILIDADES NETAS) 0% Inversionista 15%
PRESTAMOS BANCARIOS -MILES 70.000 En terminos corrientes anual 19,78%
COSTOS FINANCIEROS (INTERESES
EN MILES) "SUPER FINANCIERA" 23%
PAGO DE PRESTAMOS (EN ANOS)
6
Fuente: El autor.
Tabla 76. Estado de ganancia
ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS O ESTADO DE RESULTADOS
(En la forma que lo exige la banca comercial)
(Miles )
|Fase ‘ Inversién ‘ ‘Operacional ‘ ‘ ‘ ‘ |
Afio 0 | 1 | 2 | 3 | a4 | s | 6
Nivel de
- 33% 33% 50% 70% 100% 100%
Produccién
Ingresos por
Concepto de 0 2.458.328 |2.615.661|4.216.763 | 6.281.291 | 9.547.562 | 10.158.606
Ventas
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Menos Costos
de Ventas

Utilidad Bruta
en Ventas

Menos Gastos
Operativos

Utilidad
Operativa

Mas Otros
Ingresos

Menos Otros
Egresos

Menos Costos
de
Financiacion

Utilidad Antes
de Impuestos

Menos
Impuestos
(34%)

Utilidad Neta

Menos
Dividendos

Utilidades no
Repartidas

Utilidades no
Repartidas

Acumuladas
(Reservas)

Fuente: El autor.

1.766.664 |1.879.103|3.023.342 | 4.498.771 | 6.833.035 | 7.269.722
691.665 736.559 |1.193.422|1.782.520|2.714.527 | 2.888.884
293.641 311.644 | 330.800 | 351.182 | 372.868 395.943
398.024 424.914 | 862.621 |1.431.338|2.341.659 | 2.492.941

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0
16.100 13.417 10.733 8.050 5.367 2.683
381.924 411.498 | 851.888 |1.423.288|2.336.292 | 2.490.258
126.035 135.794 | 281.123 | 469.685 | 770.976 821.785
255.889 275.703 570.765 953.603 1.565.316 1.668.473

0 0 0 0 0 0

255.889| 275.703| 570.765| 953.603|1.565.316| 1.668.473
255.889 531.593 |1.102.358 | 2.055.961 | 3.621.276 | 5.289.749

141




Tabla 77. Balance proyectado

BALANCE PROYECTADO

(Miles)
Fase Inversién Operjcmn
Afio 0 1 2 3 4 5 6
Nivel de 33% 33% 50% 70% 100% | 100%
Produccion
ACTIVOS
Activos
Corrientes
1 Efectivo 0 203374 | 591915 1.1920.42 2.1756.58 3.7816.88 5.4723.07
2. Cuentas 30 85846 | 91.281 | 139.756 | 202.081 | 300.246 | 319.403
por Cobrar
3. Inventario
de Materias 15 47.908 50.974 | 82.176 | 122.409 | 186.062 | 197.970
Primas
4. Inventario
de Productos 15 73.611 78.296 | 125.973 | 187.449 | 284.710 | 302.905
en Proceso
5. Inventario
de Productos 15 82.228 87.465 | 135.728 | 197.828 | 295.754 | 314.656
Terminados
6. Inventario
de Repuestos
y Suministros
Total Activos 502067 | 899.930 | 167405 | 2.886.35 | 4.853.65 | 6.608.00
Corrientes 4 3 3 5
Activos fijos
no
depreciables
7. Terrenos 27.300 27.300 27.300 | 27.300 | 27.300 | 27.300 | 27.300
depreciables
8. Edificios 0 0 0 0 0 0 0
9- Maquinaria 6.194 5.575 4955 | 4336 | 3.716 | 3.097 | 2478
y Equipos
10. Muebles y 9.500 8.550 7600 | 6.650 | 5700 | 4750 | 3.800
Enseres
11. Vehiculos 40.000 32.000 24.000 | 16.000 | 8.000 0 32.000
12.
Herramientas
TOtaf'ij"’:)CS“"os 82.994 73.425 63.855 | 54.286 | 44.716 | 35.147 | 65.578
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13. Gastos 86.336 74002 | 61.669 | 49.335 | 37.001 | 24.667 | 12.334
Preoperativos
Total Activos 86.336 74.002 61.669 | 49.335 | 37.001 | 24.667 | 12.334
Diferidos

TOTAL 1.777.67 | 2.968.07 | 4.913.46 | 6.685.91
ACTIVOS 169.330 740.393 | 1.025.454 A A . A
PASIVO Y
PATRIMONIO

Pasivo

14. Pasivo 0 191.630| 203.895| 328.703| 489.636| 744.247| 791.878
Corriente

15.
Préstamos a

Corto- 70.000 58.333| 46.667| 35.000| 23.333| 11.667 0
Mediano y

largo plazo
Total Pasivo 70.000 249.964| 250.561| 363.703| 512.969| 755.913| 791.878
Patrimonio

16'853";'@ 101.652 236.630 | 245.158| 313.239| 400.534| 537.439| 605.218
17. Reservas 0 255880 | 531.593 1'102'32 2'055'92 3'621'22 5'289'73
Total 1.41559| 2.456.49| 4.158.71] 5.894.96
Patrimanio 101.652 492520 | 776.750 7 2 c 7
TOTAL

PASIVO- 171.652 740.233 |1.025.312 1'7707'55 2'927'96 4'9183'37 6'6855'84
PATRIMONIO

INDICADORES PARA LOS ANALISIS FINANCIEROS
Fase Invenrsm Operacional
Afio 0 1 2 3 4 5 6

a. INDICADORES DE

LIQUIDEZ
1_.Razon corriente o 0 3 4 5 6 7 8
circulante (# veces)

2.Prueba acidao

razén acida (# 0 2 3 4 5 5 7

veces)
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3.Respaldo de
activos fijos (#
veces)

4.Capital de trabajo
neto (miles)

b. INDICADORES DE
APROVECHAMIENT
O DE RECURSOS

1.Rotacién de
inventarios

2.Disponibilidad de
inventario de
materia prima (#
veces)

3.Rotacion de
inventario productos
terminados (#
veces)

4.Disponibilidad de
inventario de
productos
terminados (# veces)

5.Rotacion de
Cartera (# veces)

6.Periodo promedio
de cobro (dias)

7.Rotacion de
activo corriente o
circulante (# Veces)

8.Rotacion de
cuentas por pagar (#
veces)

9.Periodo promedio
de cuentas por
pagar (dias)

10.Rotacién del
activo fijo (# veces)

11.Rotacion del
activo total (# veces)

c. INDICADORES DE
ESTRUCTURA O
ENDEUDAMIENTO

2

2

3

401.336

696.036

1.345.35
1

2.396.71
7

4.109.40
6

5.816.127

17

17

17

17

17

17

21

21

21

21

21

21

21

21

22

23

23

23

17

17

16

16

16

16

29

29

30

31

32

32

13

13

12

12

11

11

60

60

60

60

60

60

33

41

78

140

272

155

1.Indice de
endeudamiento total
(%)

41%

34%

24%

20%

17%

15%

12%

2.Indice de
endeudamiento a
corto plazo (%)

0%

26%

20%

18%

16%

15%

12%
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3.Indice de
endeudamiento a
largo plazo (%)

41%

8%

5%

2%

1%

0%

0%

4.Indice de
cobertura de
intereses (# veces)

24

31

79

177

435

929

5.Indice de
participacion
patrimonial (%)

60%

67%

76%

80%

83%

85%

88%

6.Raz6n deuda a
largo plazo a capital

0,69

0,12

0,06

0,02

0,01

0,00

0,00

d. INDICADORES DE
COSTOS

1. indice de costos
de ventas (%)

0%

2%

72%

72%

72%

72%

72%

2.Indice de gastos
operativos (%)

0%

12%

12%

8%

6%

4%

4%

3.Indice de costos
financieros (%)

0%

1%

1%

0%

0%

0%

0%

e. INDICADORES DE
RENTABILIDAD

1.Indice de
rendimiento bruto
en ventas (%)

0%

28%

28%

28%

28%

28%

28%

2.Indice de
rendimiento
operativo en ventas
(%)

0%

16%

16%

20%

23%

25%

25%

3.Indice de
rendimiento neto en
ventas (%)

0%

10%

11%

14%

15%

16%

16%

4.Indice de
rendimiento
patrimonial (%)

0%

52%

35%

40%

39%

38%

28%

5.Indice de
rendimiento de la
inversion (%)

0%

35%

27%

32%

32%

32%

25%

PUNTO DE EQUILIBRIO

Fase Inversién

Operaciona
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Nivel de
Produccioén

Cv=COSTOS
VARIABLES
(miles $)

UNIDADES -
(miles $)

v=COSTOS
VARIABLES
/UNIDAD
(CV/Unidades

)

PUNTO DE
EQUILIBRIO
EXPRESADO

EN
UNIDADES -
x=F/(p-v)

F = COSTOS
FIJOS - (miles
$)

p= Precio
Unitario

v= COSTOS

VARIABLES
/UNIDAD

(CV/Unidades

)

Pto de
Equilibrio
Expresado en
Unidades
x=F/(p-v)

PUNTO DE
EQUILIBRIO
EXPRESADO
EN TERMINO
DE VENTAS -

I=p[F/(p-v)]

(Miles)

F = COSTOS
FIJOS - (miles
$)

p= Precio
Unitario

v=COSTOS
VARIABLES
/UNIDAD
(CV/Unidades

)

Pto de
Equilibrio
Expresado en

33% 33% 50% 70% 100% 100%
1.756.862 |1.869.301 3'0103'54 4'4898'96 6'8233'23 7.259.920
12 12 18 25 36 36
147.884 | 157.349 | 167.419 | 178.134 | 189.534 | 201.664
319.542 | 334.863 | 351.335 | 369.034 | 388.037 | 408.428
206.930 | 220.174 | 234.265 | 249.258 | 265.210 | 282.183
147.884 | 157.349 | 167.419 | 178.134 | 189.534 | 201.664
5 5 5 5 5 5
319.542 | 334.863 | 351.335 | 369.034 | 388.037 | 408.428
206.930 | 220.174 | 234.265 | 249.258 | 265.210 | 282.183
147.884 | 157.349 | 167.419 | 178.134 | 189.534 | 201.664
1.119.854 |1.173.545 1'2341'27 1'2993'29 1'3569'89 1.431.357
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Term de Vtas
- I=p[F/(p-v)]

TASA DE
UTILIZACION
DE LA
CAPACIDAD
EN EL PUNTO
DE
EQUILIBRIO -
NU=F/(1Q-VQ)
(%)

F = COSTOS
FIJOS - (miles 310542  334.863 351.335 369.034 388.037  408.428
%)
10=
INGRESOS
POR VTAS 7.449.480 7.926.247 8'4373'52 8'9723'27 9'5427'56 10.158.606
CAPAC.TOTA
L
V= COSTOS
VARIABLES 6.027.08 6412.81 6.823.23
VPR 5323824 5664549 0% 3 : 7.259.920
L
Tasa Utilizac.
Capac. En el
Pto de
Equilibrio -
NU=F/(IQ-VQ)
(%)

150 148 146 144 142 141
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Tabla 78. Flujo de caja

FLUJO DE CAJA

Fase | Inversion | Operacional

Afo 0 1 2 3 4 5 6

Nivel de Produccién 0% 33% 33% 50% 70% 100% 100%

ENTRADAS DE EFECTIVO

Prestamos 70.000 0 0 0 0 0 0

Ingresos por concepto de ventas 0 2.458.328  2.615.661 4.216.763 6.281.291 9.547.562 10.158.606

Otros Ingresos 0

Valor Remanente en el ultimo afio 0 0 0 0 0 0 0

TOTAL ENTRADAS EFECTIVO 70.000 2.458.328 2.615.661 4.216.763 6.281.291 9.547.562 10.158.606

SALIDAS DE EFECTIVO

Inversiones basicas 171.652 134.978 8.527 68.081 87.295 136.905 67.779

Costos de operacion netos de

depreciacion y amortizacion diferidos 0 2.038.169 2.168.612 3.332.006 4.827.817 7.183.768 7.643.529

Costos de Financiacion 0 16.100 13.417 10.733 8.050 5.367 2.683

Pago prestamos 0 11.667 11.667 11.667 11.667 11.667 11.667

Impuestos 0 126.035 135.794 281.123 469.685 770.976 821.785

TOTAL SALIDAS EFECTIVO 171.652 2.326.949 2.338.017 3.703.611 5.404.514 8.108.682 8.547.443

ENTRADAS MENOS SALIDAS -101.652 131.379 277.645 513.152 876.777 1.438.879 1.611.163

FLUJO DE CAJA NETO (FEN) -101.652 131.379 277.645 513.152 876.777 1.438.879 1.611.163
101.652" 131.379 277.645 513.152 876.777 1.438.879 1.611.163
101.652" 131.379 277.645 513.152 876.777 1.438.879 1.611.163

131.379 277.645 513.152 876.777 1.438.879 1.611.163
1 2 3 4 5 6

-101.652

i=15 %

VPN (15%) =

2.150.577,13 €
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Tabla 79. VPN

VPN (15%) = 2.150.577,13 € $2.150.577,13
ANALISIS:

SIGNIFICADO FINANCIERO DEL VPN:
VPN(15%) $ 2,150,577 POR LO TANTO EL PROYECTO ES VIABLE EN TERMINO DE GANANCIA. (FINANCIERO)
METODO DE LA RELACION BENEFICIO / COSTO (i):
4.848.995 296,83
B/C (15%)= 16.336
ANALISIS: RELACION BENEFICIO / COSTO A UNA TASA (15%) PUEDE SER:
EL BENEFICIO COSTO DE 296,83 ES MAYOR A1 POR LO TANTO ES VIABLE >1
METODO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

TIR (15%) = 214,5%
ES CALCULO DE LA TIR NOS DICE QUE EL PROYECTO ES VIABLE
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9. ESTUDIO ORGANIZACIONAL Y LEGAL

Es una disciplina que produce ciertos estilos para el desempefio y el manejo de
inconvenientes en el sistema organizativo, acorde con las tipologias de la misién, el
meétodo conduce a profundizar el analisis de situaciones para alcanzar los objetivos
de la empresa y asi complementar la finalidad de encontrar unos perfiles idoneos
gue nos permitan alcanzar la busqueda de la razén y llevar a la empresa a un punto

alto dentro del contexto urbano trazado desde la creacion.

9.1. MISION

Aprovechar las oportunidades del mercado y solucionar las necesidades de vivienda
unifamiliar y bifamilar para nuestros clientes en una forma efectiva y creativa
gestionando, mantenimiento, asesoria, disefio y construyendo conceptos novedosos
orientados correctamente a los recursos humanos para obtener un aumento en su

productividad laboral y el progreso de su entorno.

9.2. VISION
Ser una empresa reconocida para el afio 2026 en el sector del disefio y construccion
de vivienda unifamiliar y bifamilar logrando ser proactivo para brindar a sus clientes

confianzas e innovacién que satisfaga las expectativas del entorno.

9.3. OBJETIVOS Y PROPOSITO

e Lograr con los recursos propios que permitan desarrollar los proyectos
pactados.

e Que todos en la empresa conozcan los procedimientos normativos y legales.

e Conocer y respetar los requerimientos legales de las curadurias para trabajar
de la mano con ella.

e Que la empresa sea unas de la mejores en el campo del disefio de vivienda

unifamiliar.
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e Lograr las cantidades de disefios necesarios para sostener la empresa los
primeros 5 afios.

¢ Innovar en la empresa con programas y tecnologias acorde al trabajo que
desempeiiamos

e Mantener al personal en constante capacitaciones para estar en

competitividad.

9.4. ORGANIGRAMA

Tabla 80. Organigrama AC.LUISMAR S.A.S

—— ASESOR JURIDICO Y CONTABLE
[ JEFE DE OBRA F——7— OFICINA TECNICA [————| DEPATAMENTO DE PREVENCION |
[ mANTENIMENTO ] ASESORIA RR.HH
[ CONSTRCCION | DISENO SISO

Fuente: El autor.

9.5. REQUISITOS LEGALES

El tipo de tramite a seguir al instante de crear una empresa es trascendental tener
en cuenta si es una persona natural o una persona juridica. La persona natural es
aguella que desarrolla su actividad a titulo personal, es decir, asume todos los

derechos y obligaciones de la actividad comercial.
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Por otro lado, la persona juridica es aquella que representa como persona ficticia
una entidad, adquiere obligaciones y derechos, y puede ser representada de manera
judicial o extrajudicial.

Una vez reconozca a que persona pertenece (normalmente un trabajador
independiente es una persona natural) debe dirigirse a la Camara y Comercio para
confirmar que el nombre que desea para su negocio esta disponible para registro.
Si es asi, puede diligenciar el formulario de Registro de Matricula Mercantil y la
solicitud del NIT. Luego podra pagar los derechos de Registro de Matricula Mercantil,
presentar los requisitos legales tributarios y dirigirse a la DIAN. Aqui, ya le permitiran
tramitar oficialmente el RUT, le asignaran el NIT y conocerda los requisitos de
funcionamiento de su empresa. En este punto su empresa ya tiene nombre y cédula,
jya existe!

Solo resta un ultimo paso antes de comenzar a comercializar. En la Secretaria de
Hacienda debera diligenciar el Registro de Industria y Comercio, el Certificado de
uso del suelo y tramitar la licencia sanitaria y la de seguridad. Cuando todo le haya
sido aprobado, podra ser duefio de sus finanzas, empresa y futuro.

9.5.1 Constitucion de una empresa bajo la figura S.A.S

La Sociedad por Acciones Simplificada es una adaptacion de un novedoso y
moderno modelo societario que nace en Europa, con el cual los tipos societarios
hasta ahora vigentes en Colombia, tales como sociedad de responsabilidad limitada,
sociedad andénima, sociedad en Comandita por Acciones y Simple por sus
caracteristicas juridicas y practicas, en realidad han entrado en desuso al punto que
hoy grandes empresas como por ejemplo: Polar Colombia, entre otras han resuelto
transformase de S.A. a SAS pues es un modelo mas dinamico y acorde con el mundo

de los negocios de hoy.

Las sociedades por acciones simplificadas o SAS estan reguladas en Colombia bajo

la Ley 1258 de 2008. Estas sociedades resultan ser mas econdmicas y menos rigidas
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que las sociedades anénimas de toda la vida, y como ya se dijo, pueden estar
constituidas por una o varias personas (naturales y juridicas), por lo que resultan un

modelo ideal para los emprendedores.

Dentro del sistema societario colombiano, este nuevo modelo de creacion de
empresas gano terreno debido a su estructura flexible y lo econdmicas que resultan,
pudiendo ser una sola persona la titular de la propiedad de la empresa, incentivando
la formalidad, la creatividad y la innovacion empresarial y tecnologica, a la vez que
se acortan las brechas para acceder al sistema financiero a las nuevas empresas o

Start-ups colombianas.*?

9.5.2 Creacion de una S.A.S.

La creacion de la SAS se hace por medio de un documento privado, que debe
autenticarse por quienes participan en su suscripcion e inscribirse en el Registro

Mercantil de la Camara de Comercio.
Los tres pasos son:

1. Redactar el contrato o acto unilateral constitutivo de la SAS. Este documento
debe incluir: nombre, documento de identidad y domicilio de los accionistas;
razon social o denominacién de la sociedad (seguida de la palabra Sociedad
por Acciones Simplificada); el domicilio principal de la sociedad y el de las
distintas sucursales; el capital autorizado, suscrito y pagado, la clase, nUmero
y valor nominal de las acciones; y la forma de administracion y el nombre de
sus administradores, especificando sus facultades y especialmente debe ser
disefiado y estructurado por expertos, de manera que se ajuste a la medida

de la sociedad, su objeto, la calidad y condiciones de sus socios, acuerdos

13 TEAM WORKERS COLOMBIA. Ventajas y Desventajas de una S.A.S. en Colombia. 2019. Disponible en:
https://abogadocolombia.wordpress.com/2016/08/03/ventajas-y-deventajas-de-una-s-a-s/
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especiales, etc. por lo cual es indispensable para evitar futuros problemas que
estos sean disefiados por Abogados Expertos.

2. Autenticar las firmas de las personas que suscriben el documento de
constitucién. La autenticacion podra hacerse directamente o a través de
apoderado en la Camara de Comercio del lugar en que la sociedad establezca
su domicilio.

3. Inscribir el documento privado en el Registro Mercantil de la Camara de
Comercio. Adicionalmente, ante la Camara de Comercio se diligencian los
formularios del Registro unico Empresarial (RUE), el Formulario de inscripciéon
en el RUT y el pago de la matricula mercantil, el impuesto de registro y los

derechos de inscripcion.

9.5.3 Ventajas

— El empresario puede fijar las reglas que van a regir el funcionamiento de la

sociedad.

— La creacion de la empresa es mas facil. Una SAS se puede crear mediante

documento privado, lo cual le ahorra a la empresa tiempo y dinero.
— La responsabilidad de sus socios se limita a sus aportes.

— Es posible crear una SAS de socio Unico, lo que anteriormente se tratd de

implementar sin mayor éxito a través de las empresas unipersonales EU.

— Es posible crear reglas internas para llevar a cabo reuniones de socios no

presenciales con plena validez y de manera simple.

— A diferencia de la S.A., no es obligatorio que la SAS tenga una Junta Directiva,
pero igualmente puede pactarse en el estatuto social que la tenga cuando asi los

socios lo determinen.
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— Las acciones pueden ser de distintas clases y series. Pueden ser acciones
ordinarias, acciones con dividendo preferencial y sin derecho a voto, acciones con

voto multiple, acciones privilegiadas, acciones con dividendo fijo o0 acciones de pago.

— No se requiere establecer una duracion determinada, su término puede ser

indeterminado en el tiempo.

— El objeto social puede ser indeterminado. Las personas que vayan a contratar con
la SAS, no tienen que consultar e interpretar detalladamente la lista de actividades
que la conforman para ver si la entidad tiene la capacidad para desarrollar

determinada transaccion.

— El pago de capital puede diferirse hasta por dos afios. Esto da a los socios recursos

para obtener el capital necesario para el pago de las acciones.
— Por regla general no exige revisor fiscal.
— Mayor flexibilidad en la regulacion de los derechos patrimoniales.

— Mayor facilidad en la operacién y administracion. Los accionistas pueden renunciar
a su derecho a ser convocados a una reunién de socios o reunirse por fuera del

domicilio social.

— Los aumentos de capital, la cesion de acciones no requiere de escritura publica,
basta con la anotacion en el libro de registro y gravamen de acciones y la emision

del titulo accionario respectivo, lo cual reduce tramites y costos.

— EI tramite de liquidaciébn es mas agil. No se requiere adelantar el tramite de
aprobacion de inventario ante la Superintendencia de Sociedades.

— La SAS también podra convertirse en cualquiera de los tipos de sociedad
estipulados en el Cdédigo de Comercio, debiendo contar con la determinacién de

asamblea, por medio de la decision unanime de los asociados titulares.
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10. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

10.1 CONCLUSIONES

e Saber cdmo constituir una empresa desde la idea principal ponemos en
conocimiento la informacién requerida en este documento seguidos por
capitulos.

e El valle del cauca es un atractivo para muchas familias venir a radicarse, ya
que el costo de la tierra es unas de las mas econdmicas en comparacion con
otros departamentos y también obtener unos de los sitios hermosos como lo
es el pacifico donde tienen sitios turisticos naturales para el disfrute de las
familias.

e Las posibilidades de conseguir clientes y hacer de que sus predios tengan
mucho mas valor donde juega un punto muy importante ya que se da la
oportunidad de trabajar con patrimonios y convertirlos en activos fijos.

e El hacer un analisis de los entornos nos permiten identificar variables dificiles
de interpretar, pero con estrategias se puede hacer realidad, hay que resaltar
la econdmica ya que nos determina el consumo del ciudadano y los impuestos
frente a la creacién de empresas.

e EIl aporte de la construccién en Colombia y mas en el valle nos permiten
determinar la importancia de incursionar en este sector que le aporta al PIB
nacional en los dltimos afos.

e Es claro que una empresa tenga un espacio fisico bien definido en un lugar
estratégico de la ciudad donde para garantizar el acceso bien definido de sus
clientes y posibles clientes. Y donde los colaboradores estén en espacios
conforme a sus necesidades.

e Elresultado de lo investigado a lo largo de este documento la creacion de una
empresa dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y construccion de

vivienda de 1 y 2 pisos en el casco urbano de la ciudad de Buenaventura.
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10.2 RECOMENDACIONES

Entrar a experimentar sobre la creacion de una empresa con fines econémicos es
importante direccionar las investigaciones sobre el objetivo que vamos a desarrollar,
el proyecto de emprendimiento es temporal y Unico, el cual debe ser gerenciado por
un lider con capacidad de dirigir y coordinar personal humano y herramientas de

trabajo para lograr un objetivo comun.
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