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RESUMEN

En la actualidad, el concepto de coliving surge como respuesta a la creciente
demanda de vivienda en ciudades, proporcionando espacios compartidos y
privados para quienes buscan flexibilidad y vida social. Esta modalidad fomenta la
interaccibn y apoyo entre residentes, especialmente para aquellos que se
encuentran lejos de su lugar de origen. Medellin, reconocida por su desarrollo
econdémico y cultural, atrae a personas en busca de oportunidades temporales,
quienes necesitan soluciones habitacionales seguras y cémodas. El estudio se
enfoca en evaluar la prefactibilidad de un proyecto de coliving con rentas a corto y
mediano plazo en la ciudad de Medellin, utilizando la metodologia de la ONUDI para

un analisis completo y sistemético.

El estudio se compone de siete analisis 0 subestudios que buscan determinar la
viabilidad del proyecto de manera integral. Estos abarcan diversas tematicas
relacionadas con el entorno y el sector en el que se desarrolla, asi como con el
negocio en si. Los estudios que respaldan el andlisis incluyen: el estudio del
entorno, sectorial y estratégico, el estudio de mercado, el estudio técnico, el estudio
ambiental, el estudio organizacional, el estudio legal y el estudio financiero y de
riesgos. De esta manera, al abordar el objetivo general con la metodologia
propuesta, se podra determinar la factibilidad de ejecutar el proyecto para su
posterior evaluaciébn por parte de los futuros inversionistas, considerando
indicadores financieros para la toma de decisiones, la estimacion de los riesgos que

se asumen en el proyecto y otros elementos restrictivos, segun la normativa vigente.

Palabras clave: Estudio de prefactibiliad, ONUDI, coliving, turismo, Medellin, sector
inmobiliario.



ABSTRACT

Currently, the concept of coliving emerges as a response to the increasing demand
for housing in cities, providing shared and private spaces for those seeking flexibility
and social interaction. This model encourages interaction and support among
residents, especially for those who are far from their place of origin. Medellin, known
for its economic and cultural development, attracts people in search of temporary
opportunities, requiring safe and comfortable housing solutions. The study focuses
on evaluating the pre-feasibility of a coliving project with short and medium-term
rentals in the city of Medellin, using the methodology proposed by the United Nations
Industrial Development Organization (UNIDO) for a comprehensive and systematic

analysis.

The study consists of seven different analyses or sub-studies aimed at determining
the viability of the project in an integrated manner. These encompass various themes
related to the environment, the sector in which the project is developed, and the
business itself. The studies supporting the analysis include the environmental,
sectorial and strategic study, the market study, the technical study, the
environmental study, the organizational study, the legal study, and the financial and
risk study. This way, by addressing the overall objective with the proposed
methodology, it will be possible to determine the feasibility of executing the project
for subsequent evaluation by prospective investors, considering financial indicators
for decision-making, estimating the risks assumed in the project, and other restrictive

elements according to current regulations.

Keywords: Pre-feasibility Study, UNIDO, Coliving, Tourism, Medellin, Real Estate.



INTRODUCCION

En la actualidad, el fendmeno de la migracion interna y la creciente demanda de
vivienda en las ciudades ha generado nuevos retos en el sector inmobiliario. Ante
esta realidad, el concepto de coliving ha emergido como una alternativa de vivienda
flexible y compartida que busca satisfacer las necesidades de alojamiento de las
personas que se desplazan hacia centros urbanos en busca de oportunidades

laborales, académicas o simplemente para disfrutar de la vida urbana.

El coliving se presenta como una opcién atractiva para aquellos que buscan una
experiencia de vivienda mas flexible, social y accesible en Medellin. Esta modalidad
de alojamiento se caracteriza por ofrecer espacios compartidos, en los cuales los
residentes pueden tener su propio dormitorio privado y, al mismo tiempo, compartir
areas comunes como cocinas, salas de estar y espacios de trabajo. Ademas, el
coliving fomenta la interaccion social y el establecimiento de redes de apoyo entre
los residentes, lo que puede resultar especialmente beneficioso para aquellos que

se encuentran lejos de su lugar de origen.

La ciudad de Medellin, reconocida por su desarrollo econébmico y su atractivo
cultural, no ha sido ajena a este fenomeno. Cada vez mas personas llegan a la
ciudad con el objetivo de establecerse temporalmente y requieren de soluciones
habitacionales que les brinden comodidad, seguridad y la posibilidad de establecer

redes de contacto en su nuevo entorno.

En este contexto, el presente estudio se enfoca en evaluar la prefactibilidad de un
proyecto de rentas a corto y mediano plazo, tipo coliving, en la ciudad de Medellin.
Para llevar a cabo esta evaluacion, se aplicara la metodologia propuesta por la
Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial (ONUDI), la cual
proporciona un marco analitico completo y sistematico para el estudio de viabilidad

de proyectos.
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En el estudio se analizaran temas sectoriales, de mercado, técnicos,
socioambientales, organizacionales, legales y financieros que comprenden en su
conjunto el analisis de viabilidad de un proyecto. El estudio de entorno y sectorial
servirq para analizar los diferentes factores que influyen dentro del macroentorno
en el que se encuentra el proyecto, el estudio de mercado dara los parametros
requeridos para entender y pronosticar la demanda de este tipo de servicios a
ofrecer, en el estudio técnico se estimaran los costos de remodelacion y operacion
con el fin de que el proyecto pueda ser funcional, el estudio socioambiental evaluara
el impacto del proyecto en su ambiente y entorno social, en el estudio organizacional
se estructuraran los roles requeridos para que la empresa continte en su fase de
operacion, el estudio legal servird para identificar el tipo de sociedad a constituir
mA&s conveniente, asi como para identificar los pasos adecuados a seguir, contratos
y demas, de acuerdo con la normativa actual; por altimo, el estudio financiero y de
riesgos recopilara la informacion de los demas estudios para poder crear un
presupuesto que se ajuste al proyecto, con el fin de definir la viabilidad financiera

del negocio y atraer a los inversionistas futuros.

A través de un enfoque metodoldgico riguroso y basado en datos, se espera obtener
conclusiones fundamentadas que permitan a los promotores de este tipo de
proyectos tomar decisiones informadas, maximizando las oportunidades de éxito y

contribuyendo al desarrollo sostenible de la ciudad.

12



PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Es indudable que los bienes raices en el mundo se han convertido en una de las
inversiones mas comunes para las personas, esto en parte gracias al facil acceso
actual al sector financiero para una estructura apalancada de capital que les permite
hacerse acreedores de un inmueble sin requerir de un capital inicial representativo,
asi como la alta demanda de rentas de inmuebles que permiten tener un ingreso
pasivo sin necesidad de esforzarse mas alla de contactar a una inmobiliaria que
pueda administrar su propiedad, con cortas temporadas de vacancia (tiempo en el
cual el inmueble permanece desocupado y por consiguiente no genera ingresos por

arrendamiento).

Existen diferentes objetivos que comdnmente persiguen los inversionistas al
comprar un inmueble; muchas personas buscan apartamentos con perfiles de alta
valorizacion para que al cabo de un tiempo puedan vender su propiedad y recibir
utilidades a partir de ese ejercicio mercantil puro. Algunos, compran propiedades
usadas a precios bajos para remodelarlas y luego venderlas, recuperando asi su
inversion y obteniendo utilidades. Otros mas conservadores, planean comprar su
inmueble, con el fin de arrendarlo a un tercero y recibir una renta mensual. Mientras
gue algunas personas, aprovechando el boom de la transformacion digital en la que
actualmente el mundo se encuentra inmerso, encuentran en plataformas digitales
de rentas de corto plazo una mejor propuesta para ofrecer sus inmuebles y recibir

mayores utilidades al mes.

La compraventa de inmuebles representa una muy buena opcion para los
inversionistas desde un punto de vista de rentabilidad, especialmente cuando se
compran proyectos sobre planos ya que la constructora brinda modalidades de pago
gue apalancan aun mas el ejercicio financiero. La mayoria de las constructoras de
Colombia trabajan bajo un modelo de pagos 30-70, donde el inversionista debe
pagar solo el 30% del inmueble en un plazo que puede ir hasta 40 cuotas

mensuales, y el 70% se paga una vez se entregue el inmueble, muchas veces
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mediante un crédito hipotecario de bajo costo, de manera que es una inversion muy
apalancada que su utilidad radica en la valorizacién del inmueble. De esta manera,
seleccionando una propiedad con un alto perfil de valorizaciéon se pueden conseguir
altas rentabilidades para el inversionista. Sin embargo, este tipo de inversiones son
utilizadas principalmente como parte de una estrategia de construccion de
patrimonio y no es de mucha ayuda para las personas que desean percibir ingresos

mensuales pasivos como redito de su capital invertido.

Asi mismo, comprar para remodelar, si bien es un ejercicio similar a la compraventa
de inmuebles pura, explicada anteriormente, tiene la ventaja de que, al tener la
propiedad ya construida, la remodelacion podra llevarse a cabo en un tiempo menor,
por lo que el panorama de inversién es mas corto; sin embargo, dicha modalidad
tampoco resuelve el problema cuando se desea percibir ingresos mensuales
pasivos, tal y como sucede con la modalidad anterior. Usualmente, el
apalancamiento financiero se puede dar con el banco al pedir un crédito por el 70%
de la propiedad, por lo que el inversionista debe tener disponible desde el inicio, el

30% del valor del bien mas el costo de la remodelacion que causara su valorizacion.

Por otro lado, el arriendo convencional de apartamentos suple la carencia que tienen
los primeros modelos de inversion citados, donde el inversionista logra percibir
mensualmente un flujo de caja producto de su capital invertido con un porcentaje de
riesgo muy bajo. En Colombia los arriendos de vivienda cuestan aproximadamente
un 0.5% del valor del inmueble (Gerencie.com, 2021) como ingreso bruto, al restarle
los costos operacionales, tales como gastos inmobiliarios (gastos por gestion del
arrendamiento), mantenimiento, impuesto predial, vacancia, administracion entre
otros, este porcentaje puede reducirse aproximadamente a un 0.26% (Londoiio,
n.d., p. 5) cuando el inversionista utiliza una estructura de capital apalancada, en
muchos de los casos, el ingreso neto producto del arrendamiento no alcanza a cubrir
los intereses del préstamo, por lo que ademas de tener flujos de caja negativos por
un tiempo prolongado, el inversionista estaria perdiendo su valor invertido y

dependeria de una alta valorizacién para conseguir una tasa de retorno positiva.
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Por ultimo, el modelo de rentas cortas mediante plataformas digitales resuelve tanto
el problema de flujo de caja de los primeros dos modelos, como el de rentabilidad
del tercer modelo, esto a partir de una buena seleccion de la propiedad en la que
se cuente con viabilidad juridica para destinar el inmueble como vivienda turistica,
y viabilidad de mercado que garantice una ocupacion constante para obtener la

rentabilidad deseada.

Estas 4 modalidades de negocio, si bien son algunas de las formas mas comunes
gue han sido utilizadas por los inversionistas en Colombia a lo largo de los altimos
afios, no son las unicas que hoy en dia se encuentran presentes dentro del
panorama comercial de los bienes raices. En la actualidad, existen otras alternativas
que han surgido gracias a los recientes avances tecnologicos, muchas de ellas son
combinaciones con sentido de las metodologias anteriormente expuestas, que
buscan atender diferentes necesidades de los inversionistas a costo de sacrificar

algunas ventajas que puedan tener las otras metodologias.

Es por lo que surge la necesidad de atender a los inversionistas que cuentan con
un capital inicial, pero desean incrementar su rentabilidad de la inversién a partir de
maximizar el aprovechamiento de la propiedad. De esta manera, combinando el
modelo de remodelacion del inmueble (segundo modelo expuesto) con el de rentas
por plataformas digitales (cuarto modelo), se crea una nueva metodologia que esta
empezando a tomar fuerza en el mercado, denominada por algunos como “coliving”,
que se refiere a modelos de vivienda donde los residentes cuentan con una
habitacion privada con acceso a las zonas comunes, tales como comedores,
jardines, gimnasio, coworking, terraza, entre otros; permitiendo la interaccién social
y el desarrollo activo de toda la comunidad (Corfe, 2019, p. 4). En este sentido, el
inversionista adquiere una propiedad con areas amplias en su interior para
remodelarla y generar varias habitaciones que pueden ser rentadas por plataformas
digitales a diferentes personas, maximizando asi el aprovechamiento del predio y
obteniendo mayores ganancias mensuales que los modelos anteriormente

expuestos.
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MARCO DE REFERENCIA'Y CONTEXTO GENERAL

El coliving empieza a ser interesante como solucion de inversion dado el gran
incremento del turismo que ha venido experimentando la ciudad de Medellin, con lo
cual, es posible crear lugares dotados con muchas de las necesidades de un turista
y ubicados en zonas de alta demanda en la ciudad (cerca de universidades o sitios
de esparcimiento social y cultural), que permitan tener indices de ocupacion altos

gue se traducen en una mayor rentabilidad final para el inversionista.

Asi mismo, es importante hacer una revision sobre casos reales en Colombia y el
mundo en los cuales se hayan desarrollado este tipo de soluciones, con el fin de dar

un panorama mas amplio sobre los antecedentes del proyecto en estudio.

Para cubrir la demanda de inversionistas que buscan mayores rentabilidades dentro
del sector de bienes raices, en el mundo se ha venido trabajando en distintas
metodologias de inversion y cada vez es mas comun ver proyectos inmobiliarios
que se elaboran con normatividad habilitada para viviendas turisticas, o
inversionistas que remodelan sus inmuebles para crear un ambiente tipo coliving y
asi maximizar sus ingresos. Vale la pena indagar un poco sobre cémo el concepto
de coliving fue evolucionando hasta lo que es hoy, y revisar proyectos exitosos de

este tipo en Colombia y el mundo.

El coliving actual, surge como:
Manifestacion de un movimiento cultural renovado hacia el intercambio de
recursos. Housing as a Service (HaaS) también es una respuesta directa al
aumento de los precios de la vivienda, la disminucion de los recursos
ambientales, el aislamiento social en la era digital y el punto de vista milenario

de valorar las experiencias por encima de todo (coliving.com, 2020).
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En el pasado, distintas formas de coliving han surgido en diferentes sociedades,
desde edificios con cocinas centrales en Dinamarca, pasando por granjas colectivas
de orientacion marxista (Kibbutz), hasta pensiones en Ameérica Latina (coliving.com,
2020), son ejemplos de como el concepto del coliving ha permanecido durante el

tiempo hasta llegar al concepto contemporaneo:
En los ultimos 10 afios, hemos visto una explosion de espacios de
convivencia a escala global. En una época en la que viajar es facil, las
empresas son amigables con el trabajo remoto, los apartamentos son cada
vez mas caros, los niveles de soledad y aislamiento son altos y el medio
ambiente esta en apuros, los coliving modernos son una solucién para

muchos (coliving.com, 2020).

Actualmente, hay muchos ejemplos de coliving exitosos a nivel internacional,
muchos autores coinciden en que posiblemente el primer proyecto pensado como
coliving fue “Seettedammen” en Dinamarca, construido en la década del setenta,
con 70 residentes y 27 unidades de vivienda, cuenta con areas comunes como zona
de lavado, areas abiertas, jardines, comedor comunal, entre otros (Christensen et
al., 2017).

En ciudad de México, el proyecto NIU coliving en sus 2 sedes, es un claro ejemplo
del modelo que actualmente esta en auge a nivel mundial, cuentan con espacios
tales como coworking, terraza, gym, roofgarden y asadores, “equipados con cocina,
bafio privado, amueblado con el mejor interiorismo y con servicios incluidos en la

renta (agua, luz, gas, internet)” (niu-coliving.com, n.d.).

En Espafa, existen ya varias empresas que cuentan con varias habitaciones tipo
coliving para la renta, como ColivINN, White Investing y DoveVivo, este ultimo tiene

como objetivo asentarse como referencia de coliving en Espafa y cuenta con una
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cartera de mas de 8.000 camas en 13 ciudades distintas (Expansion Inmobiliario,
2021).

En Estados Unidos, la firma Common se destaca como uno de los més grandes
oferentes de coliving del pais, con servicios que incluyen lavadora, limpieza, wifi,

amoblamiento, entre otros (common, n.d.).

En Colombia, a pesar de que el concepto apenas comienza a tomar fuerza, existen
ya algunos proyectos de este tipo que muestran una iniciativa de los inversionistas

para empezar a desarrollar proyectos similares.

Plura es un proyecto ubicado en la ciudad de Bogot4, consiste en un edificio tipo
coliving donde el canon de arriendo incluye administracién, servicios publicos y
amoblamiento, ademas de wi-fi ilimitado, cocina, bafio privado y Smart Tv (Plura,
n.d.), tienen un modelo particular de escala de precios segun el tiempo de estadia,

con el fin de retener al inquilino el mayor tiempo posible.

Plaza U es un edificio bioclimatico ubicado en el barrio los Alamos en la ciudad de
Pereira (Risaralda). Es el primer coliving del eje cafetero, cuenta con habitaciones
individuales (talla S, talla M, talla L, Premium) y compartidas amobladas con cama,
escritorio, closet, cocineta y bafio privado, internet de alta velocidad y seguridad
24/7. Ademas cuenta con servicios de aseo semanal, zona comercial, lavanderia y
parqueaderos. Por otro lado, este coliving busca promover el liderazgo y el trabajo
en equipo, por esto ha creado zonas de coworking, plazas para eventos y espacios

de estudio privados (Plaza U, n.d.).

Inverso es un edificio ubicado en Medellin que cuenta con tres tipos de
apartamentos; S, My L, de 1, 2 y 3 habitaciones, respectivamente, incluyen cocineta
y bafio privado, ademas de servicios de lavanderia, seguridad 24/7, wifi de alta
velocidad, sala de conferencia, limpieza, espacios de coworking, bar, jacuzzi, entre

otros (Inverso, s/f).

Casa Santafé coliving Hotel, ubicada en el barrio Laureles-Estadio de la ciudad de

Medellin, es una casa de 1,025 m?. Cuenta con 23 dormitorios, 25 bafios, wifi y su
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estancia minima es por un mes. Sus principales residentes son némadas digitales,
trabajadores a distancia y creadores de arte locales. Por otro lado, cuenta con
servicios como zona comedor, lavadora, limpieza de habitaciones, espacios de
trabajo, cocina, barbacoa, secadora, television, terraza, entre otros. (Casa Santafé

coliving Hotel, n.d.).

Estos ejemplos locales e internacionales logran brindar un panorama de los
antecedentes del modelo coliving con mucha mas claridad. Es asi como el ejercicio
de investigacion sirve de punto de partida para soluciones futuras y permite replicar

caracteristicas positivas y omitir posibles errores para la solucion a proponer.

De esta manera, se define la pregunta que resume el planteamiento del problemay

gue da lugar a al analisis de la solucién a proponer:

¢ Es viable un proyecto de rentas a corto y mediano plazo tipo coliving en la ciudad

de Medellin?
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JUSTIFICACION

El estudio se realiza por la necesidad de atender a los inversionistas en bienes
raices que cuentan con un capital inicial, pero desean incrementar su rentabilidad
de la inversion mas alla de lo que pueden recibir en las inversiones convencionales

a partir de maximizar el aprovechamiento de la propiedad.

De esta manera, la solucion que se plantea busca analizar la viabilidad de un
proyecto de rentas a corto y mediano plazo tipo coliving ubicado en la ciudad de
Medellin, Colombia, y asi verificar si es posible maximizar la rentabilidad percibida

por los inversionistas en propiedad raiz.

Culminado el estudio, los resultados seran de utilidad principalmente para aquellos
inversionistas que quieren vivir de los bienes raices, pero buscan la metodologia
gue mas se adapte a sus necesidades desde el punto de vista de capital disponible
para invertir y lograr la rentabilidad esperada. Adicionalmente, varios grupos de
interés seran beneficiados con la consecucion de este estudio, como futuros
empleados dentro de la estructura organizacional del proyecto, los inquilinos que
encontraran una mejor solucion de alojamiento, empresas de financiamiento
encargadas de la parte de la estructura financiera del proyecto, proveedores clave
gue hagan parte de la cadena de suministro, Gobierno, fondos de inversiones,
Comunidad cercana al proyecto, entre otros.
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OBJETIVOS

GENERAL

Realizar un estudio de prefactibilidad de un proyecto de rentas a corto y mediano
plazo tipo coliving en la ciudad de Medellin mediante la metodologia ONUDI.

ESPECIFICOS

e Elaborar el estudio de entorno, sectorial y estratégico para entender el
macroentorno y el sector que rodea el proyecto, y definir la estrategia del
negocio.

e Elaborar el estudio de mercado para identificar caracteristicas de la oferta 'y
demanda del sector, asi como definicién de servicios a ofrecer y precios de
mercado.

e Desarrollar el estudio técnico que permita hacer un balance de los
requerimientos técnicos del proyecto, determinar cantidades de suministros,
cronograma de ejecucion, costos, entre otros.

e Desarrollar el estudio ambiental que permita determinar el impacto en el
medio ambiente del proyecto.

e Elaborar el estudio organizacional para definir estructura de la organizacion
que permita operar con normalidad una vez entregado el proyecto.

e Elaborar el estudio legal con el fin de definir la viabilidad legal del proyecto a
partir de la normatividad vigente, asi como el calculo de los costos de orden
tributario, laboral y legal.

e Desarrollar el estudio financiero y de riesgos con el fin de evaluar la viabilidad

financiera del proyecto.
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MARCO CONCEPTUAL

A continuaciéon, se presentan los distintos conceptos y procedimientos que se
consideran fundamentales y necesarios para el adecuado entendimiento del
presente trabajo. Esto evitara cualquier ambigiiedad al abordar los conceptos
durante el desarrollo del documento y establecera referencias precisas para una
mejor comprension de los objetivos que guian el estudio y los resultados

concluyentes obtenidos.

CONCEPTOS GENERALES

Tal y como se menciona en los capitulos anteriores, el proyecto consiste en realizar,
mediante la metodologia ONUDI, un estudio de prefactibilidad a un proyecto de
rentas a corto y mediano plazo tipo coliving en la ciudad de Medellin.

Para desglosar el significado del objetivo general del estudio se pondran en contexto
los conceptos claves y la metodologia a seguir para el desarrollo del trabajo. En
primer lugar, el concepto de “coliving” se refiere a modelos de vivienda donde los
residentes cuentan con una habitacion privada con acceso a las zonas comunes,
tales como comedores, jardines, gimnasio, coworking, terraza, entre otros;
permitiendo la interaccién social y el desarrollo activo de toda la comunidad, lo cual
es clave principal dentro de este tipo de modalidad (Corfe, 2019).

Por otro lado, Segun el Project Management Institute (2021, p. 4), un proyecto
Es un esfuerzo temporal que se realiza para llevar a cabo un producto, un
servicio 0 un resultado Unico. Tiene un principio y un final bien definido. Su
culminacién puede tener como resultado el alcance de los objetivos en el
mejor de los casos.

De igual manera, un estudio de viabilidad de un proyecto, de acuerdo con la

metodologia disefiada por la Organizacion de las Naciones Unidas para el

Desarrollo Industrial (ONUDI) se basa en “la orientacion estratégica de la
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planificacion empresarial como base para la preparacion de proyectos de inversion”
(Behrens & Howranek, 1994). En adicién, segun Sapag (2008, p. 22) “Se basa
principalmente en estimar las inversiones probables, los costos de operacion y los
ingresos que demandara y generard el proyecto”. Asi mismo, la metodologia
propone dividir el estudio en 7 subestudios, con el fin de determinar la viabilidad del
proyecto desde un punto de vista integral. Estos son: Estudio de entorno, sectorial
y estratégico, estudio de mercado, estudio técnico, estudio ambiental, estudio
organizacional, estudio legal y estudio financiero y de riesgos.

Es importante acotar la diferencia entre los niveles de profundidad de un estudio de
viabilidad de un proyecto, entre los cuales se encuentra perfil o estudios de
oportunidad, prefactibilidad o previabilidad y factibilidad o viabilidad.

En términos generales, la diferencia radica en el nivel de detalle de la informacion
con la que se estructura cada uno de ellos y existen a partir del intento del
estructurador del proyecto de evitar la pérdida de mucho dinero a la hora de evaluar
y preparar proyectos que desde un inicio no se vean rentables para el inversionista,
Por lo que se propone, a medida que se va viendo viable el proyecto, avanzar en
nivel de detalle para disminuir los riesgos en la inversion a costa de tiempo y dinero
en la preparacién. De esta forma un estudio de perfil servird para rapidamente
identificar una posibilidad de negocio, un estudio de prefactibilidad se trabajara con
mas detalle, pero con fuentes de informacién secundarias y un estudio de
factibilidad trabajaré fuentes de informacion primarias para dar mayor precision a
los resultados.

Segun el manual para la preparacion de estudios de viabilidad industrial de la
ONUDI,

los estudios de oportunidad son de caracter superficial y se basan en la
agregacion de estimaciones mas que en un andlisis detallado. Los costos se

suelen calcular utilizando datos de proyectos existentes comparables, sin
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tener en cuenta los precios cotizados por fuentes como los proveedores de

equipo (Behrens & Howranek, 1994).

Por su parte, los estudios de previabilidad pueden considerarse como “una etapa
intermedia entre el estudio de oportunidades del proyecto y el estudio de viabilidad
detallado; la diferencia radica en el grado de detalle de la informacion que contiene
y la intensidad con que se examinan las alternativas del proyecto” (Behrens &
Howranek, 1994), de manera que un estudio de viabilidad deberia “proporcionar
todos los datos necesarios para adoptar la decision de efectuar una inversién”
(Behrens & Howranek, 1994).

A continuacién, se procede a detallar la metodologia y los conceptos que se
requieren para entender cada uno de los subestudios propuestos con el fin de

alcanzar los objetivos especificos que se trazaron al inicio del trabajo.

ESTUDIO DE ENTORNO, SECTORIAL Y ESTRATEGICO
En el estudio de entorno, sectorial y estratégico, se establecen las bases para definir
la estrategia de la futura empresa, se hace un analisis del entorno y se define el

sector al cual el proyecto pertenece.

Con relacion al estudio estratégico, se definen las variables del direccionamiento
estratégico, tales como la misién, vision y objetivos estratégicos para definir
estrategias mediante una matriz DOFA a partir del analisis de oportunidades y
amenazas externas y de fortalezas y debilidades internas, de manera que orienten
a la empresa para conseguir los objetivos establecidos. De acuerdo con Sainz

(1993), el analisis estratégico se compone de dos tipos, el externo y el interno:
El primero de ellos se encargara de encontrar y clasificar las variables y de
buscar influencias de variables sobre las que los sujetos decisores de una

empresa poco pueden influir, es decir, le vienen dadas en la toma de
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decisiones. El segundo, el analisis interno, tratara de encontrar, clasificar,
buscar influencias y relaciones, entre variables sobre las que el sujeto decisor

tiene un mayor control.

Por otro lado, el estudio de entorno se desarrolla a partir del estudio de las diferentes
variables externas que afectan al proyecto, para esto es posible hacer uso de un
andlisis tipo PESTEL, el cual se basa en identificar cudles son las amenazas y
oportunidades de cada uno de estos factores que pueden afectar en el negocio,
tanto en el presente como en el futuro. A partir de los resultados obtenidos se puede
tener una vision favorable para una investigacion de mercados, plantear estrategias
de marketing, desarrollar productos y tomar mejores decisiones para la organizacion
o proyecto (Amador-Mercado, 2022). Esta definicidbn es soportada por Gémez &
Diez (2020), quienes mencionan que este estudio consiste en analizar el
macroentorno que rodea al proyecto, enfocado desde diferentes puntos de vista,
como el tecnolégico, econdémico, sociodemogréfico, politico-legal, cultural y

ambiental.

Por ultimo, en el analisis sectorial se definen los competidores, clientes y
proveedores clave que el proyecto debe considerar con el fin de tener un contexto
del sector en el cual se desenvuelve el coliving. segun Porter (2008), el andlisis
sectorial se enfoca en estudiar rigurosamente los fundamentos de la competencia y
los origenes de la rentabilidad. Para este estudio es comun apoyarse con el analisis
de las 5 fuerzas de Porter cuya funcién es que las organizaciones comprendan y
hagan frente a la competencia, desarrollando estrategias que le permitan garantizar
una estructura interna saludable, posicionandose con ventaja competitiva al crear

un valor unico y distinto para el cliente. (Porter, 2008)
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ESTUDIO DE MERCADO

En el estudio de mercado se define el Producto, Bien o Servicio (PBS) a ofrecer, se
analiza la oferta, la demanda, los precios y la comercializacion y por ultimo se hace
un analisis de costos criticos del proyecto. Segun Gomez & Diez (2020, p. 17) el
estudio de mercado es el “Estudio de demanda, precios, oferta, canales de

comercializacién, publicidad, entre otros”.

En la definicion del PBS, se procede a describir de manera detallada lo que se va a
ofrecer en el proyecto y su razon social, lo cual es clave para entender el nicho de
negocio, el cliente objetivo, las caracteristicas principales del PBS, entre otros. De
esta manera vale la pena aclarar el concepto de producto, bien y servicio con el fin
de entender y diferenciar los 3 conceptos para que, en el desarrollo del trabajo, se

defina cual o cuales de los 3 se estaria ofreciendo al cliente.

"Un producto es cualquier cosa que puede ser ofrecida a un mercado para su
atencién, adquisicién, uso o consumo y que puede satisfacer un deseo o una
necesidad."(Armstrong et al., 2013, p. 224); por otro lado, un bien es un producto
gue se puede tocar o ver, que tiene forma fisica, mientras que un servicio es una
“forma de producto que consiste en actividad, beneficio o satisfaccién que se ofrece
a la venta y que es esencialmente intangible y no da como resultado la propiedad
de algo” (Armstrong et al., 2013, p. 196).

Por su parte, el andlisis de la oferta y la demanda es de vital importancia en la
viabilidad de un proyecto, es alli donde se define el mercado potencial,
disponibilidad y meta a atender, cantidad de unidades a vender, los competidores,
los PBS que ofrecen, entre otros. EI mercado potencial, que seguin Moya (2015), se
refiere a los posibles clientes en el futuro que tienen necesidades, poder de compra
y muy seguramente voluntad de compra. El mercado disponible, el cual es el
conjunto de consumidores que tienen la necesidad de comprar el producto o servicio
y ademas cuentan con el ingreso (Planner, n.d.), y el mercado meta se refiere al
sector de la poblacion al que se dirige un bien y al que podra dirigir una organizacion
sus esfuerzos de mercadotecnia (Thompson, 2006).

26



Para poder cumplir con estos objetivos, existen muchas técnicas que se usan con
las cuales se pueden obtener los resultados que se requieren para definir el
mercado, entre ellas se destacan en este informe los modelos para pronosticar
comportamientos de alguna variable basados en datos histéricos, que seran
utilizados para estimar, por ejemplo, los indices de Ocupacion Hotelera futuros, que,
segun el glosario del DANE (2008), se calcula a partir del nimero de habitaciones
vendidas sobre el nUmero de habitaciones totales disponibles, con estos valores se
define la cantidad de habitaciones a ofrecer a partir de una penetracion de mercado
definida en el andlisis estratégico. Asi mismo, mediante el andlisis de la oferta, se
espera definir los servicios a ofrecer en el coliving a partir de encontrar patrones en

los competidores directos.

En la academia, “El término oferta se puede definir como el numero de unidades de
un determinado bien o servicio que los vendedores estan dispuestos a ofrecer a
determinados precios” (Sapag & Sapag, 2008). Mientras que “La cantidad
demandada de un producto o servicio depende del precio que se le asigne, del
ingreso de los consumidores, del precio de los bienes sustitutos o complementarios

y de las preferencias del consumidor” (Sapag & Sapag, 2008).

Para definir los precios del PBS, se pueden utilizar varias metodologias utiles con
las cuales definira de una manera apropiada, cual o cudles deben ser los precios de
venta, segun la oferta, demanda y la estrategia de la organizaciéon. En particular, se
hara uso de una herramienta llamada analisis de regresion multiple o multivariable,
que “es una técnica estadistica utilizada para estudiar la relacién entre variables en
una amplia variedad de situaciones y predecir fendmenos diversos” (Vila et al.,
2019), con la cual se puede establecer una ecuacion para el célculo del precio a

partir de algunos parametros y una base de datos de costos existente.

En el analisis de comercializacibn que segun la Organizacién Internacional del
Trabajo consiste en “identificar las necesidades del cliente y satisfacerlas mejor que
sus competidores para obtener una ganancia” (Organizacion Internacional del

Trabajo, 2016), se definen los canales mediante los cuales el PBS sera llevado al
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segmento de clientes determinado, para esto, a partir de la informacion que se ha
definido a lo largo del estudio de mercado y el estudio de entrono, sectorial y
estratégico, se investiga sobre los canales tipicos que usa la competencia directa
para la venta de sus PBS y se califica con base en su costo y volumen de ventas
para definir cual o cuales de ellos son los que deberian ser usados para la

comercializacion.

Por ultimo, en el analisis de costos criticos, se establecen cudl o cuales son los
costos mas representativos dentro de la estructura de costos del proyecto, esto con
el fin de hacer hincapié en investigar sobre ellos con el fin de dar una mayor

precision a la hora de utilizarlo como dato dentro de la modelacion financiera.

ESTUDIO TECNICO

En el estudio técnico se define la ubicacion mas idonea para el proyecto, asi como
el disefio y la distribucion de los espacios fisicos, el presupuesto y la programacion
de las obras a ejecutarse y el andlisis de costos operacionales. Segun la teoria, de
acuerdo con Gémez & Diez (2020, p. 18), en el estudio técnico se define

La capacidad de produccion, tecnologia a utilizar, proceso de producciény la
localizacion del proyecto, aspectos a tener en cuenta en todo el proceso de
montaje para su puesta en marcha y asi dar inicio a la fase de operacion
comercial. Adicionalmente, se define el cronograma, la programacién de

inversiones y sus costos de operacion estimados.

Con relacién al analisis de la ubicacion, se debe hacer un analisis comparativo entre
los posibles lugares en los que puede localizarse el proyecto. En este, se evallan
diferentes aspectos objetivos con el fin de obtener como resultado la alternativa de

ubicacion que mas le convenga al proyecto, para esto es posible hacer uso de una
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matriz de alternativas y calificar cuantitativamente los factores asignandoles un peso
especifico para definir una calificacion global para cada una de las alternativas que
pueda ayudar en la toma de decisiones. Una matriz de alternativas “es una
herramienta para evaluar y elegir la mejor opcion entre diferentes alternativas. Es
una herramienta particularmente Util para cuando tienes que decidir entre mas de
una opcion y hay varios factores que necesitas considerar para tomar la decision

final” (Martins, 2023).

En cuanto al disefio y distribucion de espacios fisicos, se trata de realizar un disefio
en el cual se logren acomodar todos los componentes requeridos del proyecto, asi
mismo, definir maquinaria, mobiliario, rutas de produccion, entre otras con el fin de
qgue el proyecto funcione técnicamente bien. En especifico, para este trabajo, se
hace un disefio arquitectonico a partir de planos existentes de la propiedad que se
vaya a comprar.

Se desarrolla un presupuesto de obra mediante la metodologia de Analisis de
Precios Unitarios, con la cual se obtienen los valores por unidad de cada uno de los
items para calcular el costo total de la obra de inversion, su maquinaria y su

mobiliario. de acuerdo con Luis Fernando Botero (2008), profesor de la universidad

EAFIT, tiene como objetivo:
conocer de manera anticipada el valor de la ejecucién material del proyecto,
gue incluye consideraciones de multiples aspectos, como cantidades y precio
de materiales, costo de la mano de obra, valor de equipos y herramientas,
personal directivo y de soporte, instalaciones provisionales necesarias entre

otros (P. 57).
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De igual manera, se ejecuta una programacion de obra mediante un cronograma,
con el fin de definir tiempos y recursos a destinar en esta etapa. Para el PMI, “el
cronograma se define como un modelo para ejecutar las actividades del proyecto,
gue incluye duraciones, dependencias y otra informaciéon de planificacion” (Project

Management Institute, 2021).

Por altimo, en el andlisis de costos operacionales, es importante definir cuales van
a ser los rubros a los que el proyecto se vera sometido, periodo tras periodo, para
su correcto funcionamiento. Esto abarca insumos, consumibles, servicios publicos,
entre otros. De acuerdo con el portal de economipedia (2021) “Los costos o costes
de caracter operativo, por tanto, seran aquellos necesarios para la realizacion de la

produccién cotidiana de una organizacion”.

ESTUDIO AMBIENTAL

En el estudio ambiental, el propdsito es evaluar la viabilidad del proyecto desde una
perspectiva ambiental, asi como definir su impacto en los diversos recursos
naturales que se ven afectados en el entorno. De acuerdo con Liberta (2007), “El
impacto se refiere a los efectos que la intervencion planteada tiene sobre la
comunidad en general”. Por otro lado, de acuerdo con Mouthon et al (2002), un

estudio ambiental es un:
Conjunto de la informacién que debera presentar ante la autoridad ambiental
competente el peticionario de una licencia ambiental. Los estudios
ambientales son: Diagnostico Ambiental de Alternativas, Estudio de Impacto
Ambiental y Plan de Manejo Ambiental (P. 246).

Y adicionalmente el estudio de impacto ambiental, de acuerdo con la Autoridad

Nacional de Licencias Ambientales (n.d.), “Es el instrumento basico para la toma de
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decisiones sobre los proyectos, obras o actividades que requieren licencia
ambiental y se exigira en todos los casos en que se requiera licencia ambiental de

acuerdo con la ley y este reglamento”.

Una de las herramientas para definir el impacto ambiental del proyecto es mediante
una matriz de impacto ambiental, la cual “es el enlace entre la gestion ambiental y
la gestion técnica, econdémica y administrativa que requieren los proyectos.
Igualmente, es uno de los instrumentos de gestion de los proyectos que aportan

elementos para lograr su viabilidad global” (nueva-iso-14001.com, 2017).

Para esto existen algunas metodologias comunmente utilizadas, entre ellas se
encuentra la matriz de Leopold, que segun Verd (2000) “fue el primer método que
se establecid para las evaluaciones de impacto ambiental y se prepard para el
Servicio Geologico del Ministerio del Interior de los Estados Unidos para evaluar el

impacto de una mina de fosfatos” (P. 240).

A partir de la metodologia empleada se cuantifican los impactos y se califican para

definir el nivel de influencia en los recursos naturales y la estrategia para mitigarlos.

ESTUDIO ORGANIZACIONAL
El estudio organizacional es de utilidad para definir temas como estructura, salarios,
requerimientos administrativos, entre otras caracteristicas organizacionales, que

serviran como insumo dentro de los costos operacionales del proyecto.

De acuerdo con Gémez & Diez (2020) en un Estudio Organizacional: “Se define la
estructura organizacional a emplear, incluyendo los cargos y perfiles necesarios

para la administracion del proyecto en la fase de ejecucién y operacion” (P.19).

Para el desarrollo del estudio, existen diferentes metodologias que facilitan el
analisis de los aspectos importantes que deben tenerse en cuenta, una de ellas es

el “Star Model”, el cual es un marco de referencia que propone realizar el modelo
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de una organizacion mediante la definicion de 5 categorias: estrategia, estructura,

procesos, personas y remuneracion. Segun Galbraith (n.d.):
Consiste en una serie de politicas de disefio que son controlables por la
direccién y pueden influir en el comportamiento de los empleados...En el Star
Model™, las politicas de disefio se dividen en cinco categorias. La primera es
la estrategia, que determina la direccion. El segundo es la estructura, que
determina la ubicacion del poder de toma de decisiones. El tercero son los
procesos, que tienen que ver con el flujo de informacién; son los medios de
Respondiendo a las tecnologias de la informacion. El cuarto son recompensas
y recompensa. sistemas, que influyen en la motivacion de las personas para
desempefiarse y abordar metas organizacionales. La quinta categoria del
modelo esta compuesta por politicas relativas a las personas (politicas de
recursos humanos), que influyen y frecuentemente definir la mentalidad y las
habilidades de los empleados (p. 1).

El disefio estratégico consiste en definir la estrategia del negocio enmarcado en la

mision, vision, valores, objetivos estratégicos, entre otros, a partir de un diagnastico

del entorno y del sector que dan lugar a una matriz DOFA. (Explicado en el Estudio
de Entorno, Sectorial y Estratégico).

Para el disefio de la estructura organizacional, definida como:
El sistema interrelacionado de comportamientos de personas para cumplir
con una tarea, la cual ha sido dividida en varios subsistemas en donde cada

uno responde con una parte de dicha tarea y, al mismo tiempo, suma
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esfuerzos para el desempefio eficaz del sistema. (Marin-ldarraga & Losada

Campos, 2015).

Se debe definir el tipo de configuracion organizacional y el organigrama del negocio,

que:
es la imagen que ilustra los elementos constitutivos (bien sea las areas
funcionales, los cargos o los procesos) y los vinculos prescritos entre dichos
elementos (v. gr. las lineas de autoridad y de comunicacion formal) conforme
a las caracteristicas especificas de cada organizacion.” (Gonzales-Miranda

et al., 2017)

Con relacion a los procesos, es conveniente definir el flujpgrama del proceso
principal para la operacion del negocio, que tiene que ver con la misién de la
empresa, diferenciando los responsables de cada proceso del flujograma. Asi
mismo, se deben definir los canales de comunicacion tanto interna como externa y

definir el costo para la correcta operacién de estos procesos y canales.

Para el disefio de las personas, se define el perfil de los trabajadores propuestos,
donde se establece la disponibilidad, mision del cargo, responsabilidades
especificas, recursos, modalidad de trabajo, entre otros. Ademas, se establece la
interacciébn con los interesados del proyecto, en la cual se pueden utilizar
herramientas tales como la matriz Poder-Interés de Gardner (1989) para definir la
importancia y la estrategia para la gestion de cada interesado. La Matriz Poder-
Interés de Gardner (1989) “se trata de una matriz cartesiana en la cual se ubican
los actores identificados por la organizacién, segun su percepciéon” (Bernal & Rivas,
2012, p. 259).

Otra herramienta de gestion de interesados muy utilizada en los proyectos es el
modelo de prominencia desarrollado por Ronald K. Michell, Bradley R. Agle, y

Donna J. Wood, definiendo 3 atributos basicos para los diferentes grupos de interés;
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Legitimidad, que es la validez percibida de la posicién de un interesado frente al
proyecto, Poder, entendido como la habilidad o capacidad para producir un efecto
e imponer su voluntad sobre el proyecto y Urgencia, entendida como el grado de las
demandas que exigen atencion inmediata de los lideres involucrados en la gestion
del proyecto (IESE Business School, 2009).

Por ultimo, en el disefio de la remuneracion se define todo lo que tiene que ver con
la compensacion a los trabajadores por sus servicios prestados, que puede ser
monetaria o0 no, definiendo tanto salarios con sus prestaciones sociales,

parafiscales y aportes a seguridad social, como beneficios a otorgar.

ESTUDIO LEGAL

El estudio Legal es importante en proyectos para definir los requerimientos legales
para la operacién, asi como el tipo de sociedad a conformar, la carga impositiva por
ley y los contratos que se tendran que celebrar con los diferentes interesados del
proyecto. Segun Goémez & Diez (2020), el estudio Legal: “Considera la normatividad
vigente en el entorno del proyecto. Se analizan con detenimiento las leyes, normas

y decretos que lo rigen a lo largo de todo su horizonte de tiempo” (p. 19).

El propésito del analisis de los requerimientos legales para la operaciéon es
determinar la viabilidad legal del proyecto, basandose en la normativa vigente y las
restricciones contempladas en ella, dicho analisis debe involucrar el estudio de los
diferentes codigos que se enmarcan dentro de la constitucién politica de Colombia,
incluyendo las normas urbanas definidas en el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT), que segun el portal de la Secretaria Distrital de Planeacion (2019), es “el
instrumento basico definido en la Ley 388 de 1997, para que los municipios y

distritos del pais planifiquen el ordenamiento del territorio.”

En cuanto a la definicion de la Sociedad Comercial a constituir, el objetivo es
entender cual seria el tipo de sociedad mas conveniente para los accionistas, segun

sus caracteristicas, responsabilidades, requisitos, entre otros.
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Las sociedades comerciales se clasifican en dos grandes grupos, a saber:

e Sociedades de capital.

e Sociedades de personas.

Se trata de una clasificacion general, y cada grupo a su vez estd compuesto por

distintas formas de organizacion o tipo de sociedades.

Cada tipo de sociedad esta claramente definida en el cédigo de comercio, que
regula de forma particular cada aspecto, a partir del articulo 294 del c4digo de

comercio (Gerencie.com, 2022b).

En el andlisis de carga impositiva se definen todos los impuestos de caracter
nacional, departamental o municipal, que afectan al proyecto de alguna u otra
manera, estos deben ser tenidos en cuenta en la modelacion financiera como gastos
en el flujo y se caracterizan por tener un hecho generador, una causacion, una base
gravable y una tarifa. Segun el articulo 8 del acuerdo 066 de 2017, el hecho
generador “es el motivo o causa establecido como suficiente para tipificar el tributo
y cuya realizacién origina el nacimiento de la obligacion tributaria”; la causacion “es
el momento en que la obligacion tributaria se hace exigible para el sujeto pasivo”; la
base gravable “es el valor monetario o unidad de medida del hecho generador,
sobre el cual se aplica la tarifa para determinar el monto del tributo”; y la tarifa “es
el porcentaje, milaje o alicuota que se aplica a la base gravable, para encontrar el

valor a pagar por concepto del tributo.”

Por ultimo, se realiza un analisis de los contratos requeridos en el proyecto y sus
respectivas partes interesadas. Un contrato segun el articulo 1495 del Codigo Civil
“es un acto por el cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer

alguna cosa. Cada parte puede ser de una o de muchas personas.”
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ESTUDIO FINANCIERO Y DE RIESGOS

El estudio financiero y de riesgos es el ultimo de los estudios para definir la viabilidad
de un proyecto y es el que resume todos los hallazgos encontrados en los estudios
anteriores, por lo cual, para la correcta ejecucion de este estudio, se debieron
culminar con éxito los demas estudios que hacen parte de la preparacion y
estructuracion del proyecto en particular. Gomez & Diez (2020) mencionan que el

estudio financiero:
Tiene el propoésito determinar la viabilidad financiera del proyecto. Se
proyectan las inversiones a realizar, los ingresos, los costos y gastos
operacionales, con los cuales se construye el flujo de caja y los criterios de

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

Asi mismo, el Analisis de riesgos segun Sapag & Sapag (2008), tiene como
propasito identificar los posibles riesgos que se puedan presentar en el proyecto,
entendiendo como riesgo la variabilidad de los flujos de caja reales respecto a los
estimados. Cuanto mas grande sea esta variabilidad, mayor es el riesgo del

proyecto.

Para construir el flujo de caja se deben definir variables como presupuesto de
inversiones, estructura de capital, costo de capital, caracterizacién de las ventas,
costos operacionales, inflaciéon, depreciaciébn de activos, entre otros. Dichas
variables habran sido definidas previamente en los estudios anteriores, por lo que
se trata de ubicarlas de manera organizada en el flujo de caja, tanto del proyecto,
como del inversionista, de manera que se diferencian solo en que el del inversionista
incluye el costo de la deuda en el flujo de caja y su tasa de descuento es el costo
de capital del inversionista, mientras que el flujo de caja del proyecto no tiene en
cuenta la deuda en el flujo de caja y su tasa de descuento es el costo promedio
ponderado de capital (WACC). El coste de capital (Ke) segun Vazquez (2020) “es

el coste en el que incurre una empresa para financiar sus proyectos de inversion a
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través de los recursos financieros propios.” Mientras que el WACC “también
denominado coste promedio ponderado del capital (CPPC), es la tasa de descuento
que se utiliza para descontar los flujos de caja futuros a la hora de valorar un
proyecto de inversion”(Empresaactual.com, 2019).

A partir de los flujos de caja proyectados a un horizonte de inversion definido, se
calculan los indicadores integrales de evaluacion. De acuerdo con Mondragon
(2017):

Hay tres criterios basicos para evaluar proyectos, se les conoce como
indicadores integrales de evaluacion porque son el resultado de la interaccion
de todos los componentes de un proyecto, especialmente de los de inversion
y del presupuesto de gastos e ingresos del periodo operativo o de
funcionamiento. Estos criterios son: Valor presente neto, tasa interna de

rendimiento y relacién beneficio-costo (p. 87).

La Tasa interna de retorno
se define como la tasa de descuento que iguala el valor presente de los
ingresos del proyecto con el valor presente de los egresos. Es la tasa de
interés que, utilizada en el calculo del Valor Actual Neto, hace que este sea
igual a 0. El argumento béasico que respalda a este método es que sefala el
rendimiento generado por los fondos invertidos en el proyecto en una sola

cifra que resume las condiciones y méritos de aquel (Mete, 2014).

Valor presente neto
es el valor actual/presente de los flujos de efectivo netos de una propuesta,

entendiéndose por flujos de efectivo netos la diferencia entre los ingresos
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periodicos y los egresos periodicos. Para actualizar esos flujos netos se
utiliza una tasa de descuento denominada tasa de expectativa o
alternativa/oportunidad, que es una medida de la rentabilidad minima exigida
por el proyecto que permite recuperar la inversion, cubrir los costos y obtener

beneficios (Mete, 2014).

y la Relacion Beneficio/Costo
se define como la relacion entre los beneficios y los costos o egresos de un
proyecto. Su célculo se basa en la relacion entre el valor actual de las
entradas de efectivo futuras y el valor actual del desembolso original. Divide
la corriente descontada de beneficios entre la de costos, por lo que este
método también tiene en cuenta el valor del dinero en el tiempo. Si se incurre
en otros costos ademas del desembolso inicial, la razén debe contemplarlos
mediante la comparacion del VAN de las entradas de efectivo con el VAN de
todas las salidas, independientemente del periodo en el que ocurran (Diaz,
2017).

Una vez definido el flujo de caja a partir de datos deterministicos, se procede a hacer

el levantamiento de los riesgos mas representativos del proyecto con el propdsito

de determinar las variables que puedan oscilar entre un rango de valores probables,

afectando tanto positiva como negativamente los indicadores financieros

previamente calculados. Este levantamiento puede ser llevado a cabo con la ayuda

de una matriz de probabilidad-impacto de riesgos, en donde estos se califican y se

definen las estrategias a seguir para su gestion.

38



DISENO METODOLOGICO

Los estudios de viabilidad a nivel de prefactibilidad son estudios que hacen uso de
informacion extraida de fuentes secundarias para la obtencion de los datos que se
requieren. Es por lo que se desarrollara principalmente a partir de informacion
tomada de fuentes secundarias. Entre otras, se utilizaran bases de datos como las
del DANE, Banco de la Republica, Municipio de Medellin, Ministerios, leyes,
decretos, la ANLA, datos de plataformas como Airbnb, Booking, construdata,

Camacol, entre otros.

Adicionalmente, se revisara bibliografia tedrica de apoyo elaborada por instituciones
tales como la ONUDI y se revisaran autores representativos como Elkin Gomez,
Jhon Diez, Nassir Sapag, Gabriel Baca, entre otros documentos académicos,

consultados a través de los diferentes buscadores disponibles.

ENFOQUE METODOLOGICO

El estudio seguira un enfoque metodolégico mixto, con componentes tanto
cuantitativos como cualitativos. El enfoque cuantitativo, segun (Hernandez Sampieri
et al., 2014, p. 4) “Utiliza la recoleccion de datos para probar hipotesis con base en
la medicion numérica y el andlisis estadistico, con el fin de establecer pautas de
comportamiento y probar teorias” (ver Figura 1); mientras que el enfoque cualitativo,
“utiliza la recoleccion y andlisis de los datos para afinar las preguntas de
investigacion o revelar nuevas interrogantes en el proceso de interpretacion”

(Hernandez Sampieri et al., 2014, p. 5) (ver Figura 2).
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Figura 1. Fases del enfoque cuantitativo
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Figura 2. Fases del enfoque cualitativo
Fase 1 R Fase 2 . Fase 3
. Fase 9 ? lim . Pdla:ltearéllienlu Inmersliujn inicialen
Hlaboracion del 2l €l tatpo .
reporte de resuliades & & n Fase 4
=~ LY
. ”
Literatura existente ™ di&mﬂtneilljéﬂlllmliﬂ
hd {marco de referencia)
Fase 8 &
[
Interpretacion de. w  Fased M
resultados o » - Fase 5
Recoleccion | - o
[ & & Definicidn de la muesira inicial
. Fase 7 e del estudio y acceso a ésta
N Andlisis +
de los datos

Fuente:
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TERMINOS DE BUSQUEDA

coliving, Multifamily, Multirenting, Plataformas digitales, Viviendas multifamiliares,
Bienes raices, Sector inmobiliario, Turismo, Medellin, Extranjeros en Medellin,
nomadas digitales, indice de ocupacion hotelera, Costos de construccion,
Reglamentacion de hoteleria en Colombia, Registro nacional de turismo,
Prefactibilidad de proyectos, Riesgos, Sector inmobiliario, Reglamentos de

propiedad horizontal, PESTEL, Créditos hipotecarios.
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DESARROLLO DEL TRABAJO

ESTUDIO DE ENTORNO, SECTORIAL Y ESTRATEGICO

El presente estudio tiene como objetivo comprender y analizar el contexto en el que
el proyecto se desarrollara, asi como las caracteristicas especificas de su sector de
actividad. Esta investigacion proporcionara informacion valiosa que ayudara a la

toma de decisiones estratégicas y a la identificacion de oportunidades y riesgos.

Andlisis Estratégico

El andlisis estratégico se desarrollara a partir de la definicion de los aspectos
fundamentales para tener en cuenta dentro de la estrategia del negocio que serviran
como base para definir el entorno y sector del proyecto, partiendo de un analisis
DOFA con el cual se puedan analizar factores externos e internos que interactien

con el negocio per se.

Misidn:

Crear un espacio habitacional colaborativo y comunitario que promueva la
convivencia, la interaccion social y el bienestar de los residentes; ofreciendo un
entorno acogedor, sostenible y funcional, equipado con espacios de trabajo
adecuados, conectividad confiable y areas designadas para la concentracion y la
productividad, en el que se puedan desarrollar relaciones significativas, compartir

recursos, experiencias y disfrutar de comodidades compartidas, en un entorno

amigable con el medio ambiente.

Visién:

Para el afio 2028 seremos reconocidos a nivel nacional como lideres en la creacion
de comunidades colaborativas con sello de calidad e innovacion de disefio

habitacional sostenible, fomentando una mayor conexibn humana, interaccion

multicultural, intercambio de ideas, desarrollo personal y profesional, promoviendo
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la diversidad y la inclusion, que permita elevar la calidad de vida de nuestros

residentes.

Obijetivos estratégicos:

1.

Abrirse un cupo dentro del mercado existente de los coliving, garantizando
indices de ocupacién no menores al 60%, luego del 4to mes de operacion.
Conseguir una penetracion del mercado del 1% luego del 4to mes de
operacion.

Tener una satisfaccion del cliente mayor a 4 puntos de 5, mediante un
sistema de puntuacion cuantitativo a partir de encuestas de satisfaccion
entregadas a los usuarios en el registro de salida.

Lograr empezar a generar ingresos en el flujo de caja luego del 4to mes de
operacion.

Llevar el consumo de energia a un maximo de 3.000 kWh al afio en el coliving
mediante exploracion de posibles soluciones con energias renovables, asi
como la sensibilizacion permanente del uso adecuado de los aparatos
eléctricos y electronicos del coliving.

Obtener un total de 5 servicios adicionales comisionados mediante convenios
con entidades prestadoras de servicios cercanas al lugar del coliving que

complementen los ofrecidos.

Matriz DOFA

A continuacion, se presenta el analisis DOFA en el cual se detallan los factores

externos e internos que afectan positiva y negativamente al proyecto a ejecutar.

Debilidades e Costos de venta elevados

e Reconocimiento de marca

¢ Demanda reducida por seleccién especifica de publico

objetivo
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Oportunidades

Cambios demogréficos y estilos de vida

Facilitacion de la vida social y redes de apoyo
Desarrollo de comunidades sostenibles

Fenomenos urbanisticos actuales en la ciudad como la
gentrificacion

indices de ocupacién hotelera por encima del promedio

mundial

Fortalezas

Ubicacion estratégica

Areas comunes bien disefiadas y amobladas
Habitaciones con bafio y escritorios

Zona de cocina social

Internet de alta velocidad

Servicios adicionales de interés como lavanderia,
cowork, sistema de vigilancia, entre otros.

Convenios con prestadores de servicio cercanas que
complementen los servicios ofrecidos en el colivhg
Agenda social disefiada para la interaccion entre las
personas que conviven

Personal de limpieza constante

Flexibilidad en términos de duracion de la estancia

Amenazas

Posible decrecimiento en la tasa de ocupacion futura en
la ciudad

Cambios en las preferencias de los clientes

Recesion econdmica

Aumento de competencia

Regulaciones y permisos
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A partir del anterior ejercicio y teniendo en cuenta los objetivos estratégicos, la

mision y la vision del negocio, se plantean las siguientes estrategias:

Estrategias FO (Fortalezas-Oportunidades):

Aprovechar la ubicacidn estratégica del coliving y el desarrollo de
comunidades sostenibles para atraer a un publico consciente del medio
ambiente.

Disefar los espacios del coliving con el fin de obtener un lugar con todas las
comodidades y adecuaciones que requiere el publico objetivo.

Utilizar el convenio con prestadores de servicios cercanos para ofrecer
servicios adicionales que satisfagan las demandas de los estilos de vida
actuales.

Disefar actividades de la agenda social que fomenten la interaccion entre las

personas que conviveny se alineen con las necesidades del publico objetivo.

Estrategia FA (Fortalezas-Amenazas):

Utilizar la ubicacion estratégica del coliving y las areas comunes bien
disefiadas como factor estratégico diferenciador de la competencia a partir
de una propuesta de valor Unica y diferenciada.

Ofrecer servicios adicionales de interés, como cowork, sistema de vigilancia
lavanderia, entre otros, para mitigar la amenaza de la competencia.

Disefiar espacios dinamicos y con posibilidad de ser modificados de acuerdo
con las preferencias internas de los huéspedes, de manera que pueda
atender rdpidamente y con un bajo costo las cambiantes necesidades de los
usuarios.

Garantizar el cumplimiento de todas las medidas regulatorias y de sanidad
mediante un personal constante e idoneo que monitoree el correcto

funcionamiento del coliving.
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Estrategia DO (Debilidades-Oportunidades):

Mejorar el reconocimiento de marca mediante estrategias de marketing y
promocién que busquen posicionarla como un sello de calidad e innovacién
de disefio habitacional sostenible, aprovechando los fenémenos urbanisticos
como la gentrificacion.

Contrarrestar los altos costos de venta exigidos por los inversionistas del
negocio con un disefio interior Unico que logre captar la atencién del publico
extranjero.

Adaptar las instalaciones y servicios del coliving para brindar el ecosistema
idoneo para el puablico objetivo, que permita que la demanda reducida se vea
atraida por el coliving.

Estrategia DA (Debilidades-Amenazas):

Implementar medidas para mejorar el reconocimiento de marca Yy
contrarrestar un posible decrecimiento en la tasa de ocupacion, con
campafias publicitarias dirigidas y programas de fidelizacion de clientes.
Realizar andlisis de mercado y ajustar los servicios y comodidades ofrecidos
para adaptarse a los cambios en las preferencias de los clientes y hacer
frente a la recesion economica.

Establecer alianzas estratégicas con otras empresas del sector para
enfrentar el aumento de la competencia, compartiendo recursos Yy

conocimientos.

Andlisis de Entorno

El entorno esta compuesto por diversos factores externos que influyen en el

desarrollo y el desempefio de una empresa. Estos incluyen aspectos politicos,

econdémicos, sociales, tecnolégicos, ambientales y legales. Al realizar un estudio

exhaustivo de estos elementos, es posible evaluar su impacto en el proyecto y

anticiparse a posibles cambios o tendencias que puedan surgir.
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El analisis de entorno se desarrollara a partir de un analisis PESTEL con el fin de

cubrir cada uno de los aspectos del entorno que puedan afectar el proyecto.

Aspectos Politicos:

En un pais como Colombia el entorno politico se ha caracterizado por su falta de
estabilidad en el tiempo. Por muchos afios, la ideologia de derecha goberné al pais,
promoviendo politicas que buscaban fortalecer al sector privado y las grandes
industrias, sin embargo, en las dltimas elecciones presidenciales desarrolladas en
el afio 2022, ha llegado al poder administrativo un nuevo gobierno de izquierda con
la idea de hacer varias reformas en diferentes temas que buscan darle una mayor
participacion administrativa al Estado y repartir los recursos de una manera mas
equitativa. Este cambio de gobierno ha generado una sensacion de inestabilidad e
incertidumbre para el mundo de los negocios, toda vez que las reformas propuestas

han sido foco de cuestionamientos hacia su objetividad.

En adicion, debido al impacto que generdé el Covid-19, tanto en el pais como en el
mundo, los gobiernos actuales estan en busqueda de promover politicas para
mitigar dicho impacto y reestablecer las condiciones y calidad de vida, para esto, es
posible que, desde estas esferas politicas, se creen estrategias para favorecer el
crecimiento de algunos sectores econémicos, pero gue como consecuencia pueden

perjudicar algunos otros a su paso, lo que contribuye a la incertidumbre politica.

A nivel internacional, segun Colomina (2022):
2023 es el aflo que pondra a prueba los limites individuales y colectivos:
inflacion, seguridad alimentaria, crisis energética, mas presiones en la
cadena de suministro y en la competicion geopolitica global, la
descomposicion de los sistemas de seguridad y gobernanza internacional, y

la capacidad colectiva para responder a todo ello.
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Los impactos de esta permacrisis inciden directamente en el empeoramiento
de las condiciones de vida de los hogares, y eso se traduce en un aumento
del malestar social y las protestas ciudadanas, que irdn a mas. Se aceleran
y profundizan las fracturas: geopoliticas, sociales y de acceso a los bienes

basicos.

La guerra de Ucrania ha dejado al descubierto que, cuanto mayores son los
riesgos que acompafan la confrontacion geoestratégica, mas obsoletos
parecen los marcos de seguridad colectiva edificados para hacerles frente.
Se agrava el desajuste entre medios, desafios e instrumentos disuasorios (p.

1).

Esta nota fue escrita a finales del afio 2022, donde la autora presentaba los 10

temas que marcaran la agenda internacional para el 2023 (ver Figura 3)
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Figura 3. Diez temas que marcaran la agenda internacional en 2023

Fuente:
Tomado de Colomina, 2022

Asi mismo, el gobierno de Gustavo Petro en Colombia propuso en su programa de
gobierno (2022) una agenda politica que resalta temas de compromiso con la
situacion ambiental del mundo, energias renovables, economia productiva,
inclusion e igualdad, democratizacién del Estado y la paz, coincidiendo asi con

algunos de los temas en la agenda internacional, mencionados previamente.

Dentro de los temas que se citan en el programa, se destaca el numeral 2.4.4., que
habla de la idea de promover el turismo responsable, diciendo que “El turismo de
naturaleza, comunitario, cultural, de salud, cientifico, entre otros, sera protagonista
en la transicion econdmica, como uno de los mayores generadores de bienestar
econdémico y social local” (Colomina, 2022). Lo cual deja ver un interés del gobierno

en cuanto a proponer politicas que promuevan el sector del turismo en el pais.
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La recién aprobada Visa de NoOmada Digital, la cual habilita a los extranjeros que la

adquieran
para prestar servicios de trabajo remoto o teletrabajo, desde Colombia, a
través de medios digitales e internet, exclusivamente para empresas
extranjeras, como independiente o vinculado laboralmente, o para iniciar un
emprendimiento de contenido digital o tecnologias de la informacion de

interés para el pais (Cancilleria de Colombia, 2023).

Es un ejemplo del interés que tiene el gobierno de promover politicas que incentiven

el turismo y la inmersién de visitantes extranjeros en las ciudades del pais.

Por su parte, desde la administracion de la Ciudad de Medellin, se continda
trabajando en prepararse para recibir cada vez mas visitantes. El Plan de Desarrollo
Turistico 2000-2009, entre otras cosas, logré determinar las potencialidades de
Medellin como destino turistico y presenté el primer inventario de atractivos
turisticos. Por su parte, en el Plan de Desarrollo Turistico 2011-2016, se
determinaron los ejes estratégicos del turismo, lo que facilité la creacion de la Mesa
de Competitividad Turistica como instancia para la gobernanza turistica y
conceptualizé las bases para estructurar la Politica Publica de Turismo de Medellin.
Por ultimo, el vigente Plan de Desarrollo Turistico 2018 — 2024, plantea como reto
la consolidacion de su oferta y propone que el destino debe incursionar en los
mercados nacionales e internacionales con planes especificos. Ademas, se enfoca
en tres estrategias especificas: Generar valor para el visitante, promocion mas
segmentada y asertiva y gobernanza eficiente y gestion colaborativa (Alcaldia de
Medellin, 2017). Estos planes desarrollados a partir del afio 2000 dan fe de la
voluntad politica para el desarrollo y crecimiento de este sector de la economia, e
impulsan a los inversionistas para abrir mas la oferta en atencion a la demanda

proyectada.
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Pese a esto, en los ultimos meses se ha dejado ver una serie de decisiones desde

el gobierno nacional que han afectado el sector turismo en el pais:
En el 2020, la Ley del Turismo consagré medidas a largo, corto y mediano
plazo para fortalecer a este sector clave del pais y promover su reactivacion,
permitiendo que mas colombianos, en medio de la dificil coyuntura
econOmica del 2021, posterior a la pandemia, accedieran a productos

turisticos y pudieran viajar.

Estos alivios, que se mantuvieron hasta el 2022 mediante la ley de Inversion

Social, llegaron a su fin.

A partir del primero de enero del 2023, los cobros retornaron a la normalidad
pese a las peticiones del sector por su continuidad (Portafolio, 2023).
Asi mismo, el sector hotelero no ha sido esquivo a decisiones tomadas por el
gobierno actual que afectan de manera directa el flujo de caja de sus negocios:
Para el sector hotelero la suspension del pago de la sobretasa de energia, la
exencion del IVA para servicios de hoteleria y turismo registrados en el RNT
(Registro Nacional de Turismo) y la exclusion del IVA para la comercializacion

de artesanias, entre otros beneficios, también llegaron a su fin.

Es de recordar que con este cobro del 20%, la actividad hotelera contribuira
nuevamente a los subsidios de energia de los hogares mas pobres.

(Portafolio, 2023).
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Ademas, segun la revista Portafolio (2023) “El regreso del impuesto a los servicios
de hoteleria, que tocaran el bolsillo del consumidor, podria significar una

disminucién en la demanda”.

Aspectos Econémicos:

La Economia en el mundo hoy en dia enfrenta una crisis producto de las
consecuencias que ha dejado la pandemia del Coronavirus. Antes de la pandemia,
tanto Colombia como el mundo mostraban unos indicadores econdmicos

alentadores:

Hacia finales del 2019 la economia mundial pasaba por un periodo de
expansion y consolidacion que auguraba crecimientos positivos, tanto para
las naciones mas desarrolladas, como para aquellas que iban en camino de
alcanzar mejores estandares...Colombia no era ajena a esa tendencia y
transitaba una senda de optimismo, dados los buenos indicadores
econdémicos en aspectos tales como el crecimiento del PIB, la reduccién del
desempleo y el acertado control de la inflacion. (Instituto de Estudios
Geoestratégicos y Asuntos Politicos, 2020).
Segun el IEGAP (2020) “Al cierre del afio 2019, Colombia present6 un crecimiento
de su economia del 3.4%, la tasa de desempleo se situ6 en 9.5% y la inflacion fue
del 3.8%”. Sin embargo, al llegar la pandemia, los gobiernos a nivel internacional
tomaron medidas de mitigacion con el fin de promover la dinamica econémica a
costa de su estabilidad econémica futura. Los bancos de los paises disminuyeron
su tasa de intervencion politica monetaria y aumentaron el gasto publico para
promover el desarrollo economico durante la crisis, asi, afios después, la inflacion
empezd a subir considerablemente y en conjunto con otros problemas como la crisis

de los contenedores y la guerra de Ucrania, llevaron al mundo a hablar nuevamente

de una recesion econdmica mundial.
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Uno de los sectores que mas se espera que influya en la recuperacion econémica
del pais es el del turismo, el cual se ha restablecido casi en su totalidad luego de
haber sido uno de los més golpeados por la pandemia. Segun el Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo (2022):

Los servicios turisticos aportarian $45 billones al PIB de 2022...esta cifra
representaria un crecimiento de 15,4 % con respecto a 2021y de 33,4 % con
respecto a 2019, lo que significa una recuperacion total de los efectos de la

pandemia.

Consecuentemente, el nimero de visitantes que recibe la ciudad de Medellin ha ido
en constante crecimiento afio tras afio, segun Lopera (2022) “Por primera vez (en
2022), Medellin recibié a mas de 1.400.000 visitantes y supero la proyeccion de
1.200.000, lo que posiciona al afilo como el mejor en turismo en la historia de la
ciudad. El gran aumento, ademas, se ha traducido en mayores ingresos y desarrollo
para el sector de hoteleria y turismo, donde se registraron, en 2022, indices de
ocupaciéon hotelera de 77%” (Lopera, 2023), cifras muy superiores a la media
internacional de ocupacién que para mayo del 2022 se situaba en 63% (Cognard,
2022).

Esto deja ver un panorama positivo para el sector, sin embargo, los prondsticos para
el 2023 tienen algunos componentes negativos que valen la pena considerar. “El
alza en el combustible, las restricciones a la movilidad, el incremento en las tasas
de interés y la devaluacién del peso colombiano han tocado el balance general de
las compafias.” (Portafolio, 2023), refiriéndose a las empresas de servicios

aeronauticos.

De esta manera, muchos inversionistas han optado por “enfocarse en el turismo
internacional, sector en el que la devaluacién ayuda a mitigar dichos impactos.”
(Portafolio, 2023). Este enfoque internacional se sustenta en el elevado numero de

visitantes de otros paises que afio tras afio se registran en el pais, En el afio 2022,
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el area metropolitana hospeddé a mas de 700.000 extranjeros en su territorio
(Migracién Colombia, 2023) que representan un 53.1% de los huéspedes totales
durante el aiio (Lopera, 2023), esto gracias a la nueva tendencia mundial de trabajo
remoto (sobre todo en el sector tecnoldgico), en crecimiento principalmente después

de la pandemia del Coronavirus.

Ademas del turismo, otro componente importante que ha impulsado el desarrollo de
la ciudad y el pais es el sector inmobiliario. Este representa un 8.7% del PIB total
(BBVA Research, 2023, p. 4) Sin embargo, las tasas de interés de los bancos y los
elevados precios de los inmuebles, producto del alza de los insumos de

construccion han frenado al sector luego de la pandemia del coronavirus.

El Banco de la Republica de Colombia, desde la pandemia, decidié disminuir su tasa
de intervencién de politica monetaria a un minimo histérico de 1.75% para finales
del 2020 (Banco de la Republica, n.d.), con el fin de incentivar el consumo,
dinamizar la economia y mitigar el impacto econdémico mientras el mundo se
recuperaba. Como consecuencia, en los afios posteriores la inflacion ha
incrementado a un ritmo alarmante, llegando a un 13.34% en marzo (DANE, 2023)
(valor maximo presentado en el siglo XXI), por lo cual, ahora todos los esfuerzos del
Banco de la Republica buscan frenar la economia mediante altas tasas de
intervencién de politica monetaria, que generan un aumento en las tasas de interés
gue los bancos ofrecen al publico en general; para marzo del 2023, se registra una
tasa del 13% (Banco de la Republica, n.d.), la mas alta registrada durante este siglo
(ver Figura 4).
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Figura 4. Tasas de intervencion de politica monetaria.
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Figura tomada de (Banco de la Republica, n.d.)

Por otro lado, los precios de los inmuebles han venido en alza constante en el
territorio colombiano por muchos afios, sin embargo, estos precios han estado
creciendo por debajo de la inflacibn desde mediados de 2021 (BBVA Research,
2023, p. 34), por lo que los precios reales han caido producto de la alta inflacién que

se presenta en el pais.
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Figura 5. Variacion de precios reales y nominales de vivienda nueva.
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Tomado de (BBVA Research, 2023, p. 34)

La Figura 5 muestra la variacion anual de precios de vivienda nueva en diferentes
ciudades de Colombia. Segun esto, a finales del 2022 Medellin reporta una
valorizacion anual del 5.1% y pareciera tener una tendencia a la baja. Esto puede
atribuirse a la respuesta del mercado de la disminucion de la demanda por la

coyuntura econémica que vive el pais.

Segun la plataforma ciencuadras.com (2022, p. 13) en su informe inmobiliario anual
del 2022, se proyecta para el 2023 una disminucién del 14.1% para las ventas de

vivienda en Colombia y del 17.6% para Medellin (Ver Figura 6).
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Figura 6. Proyeccion de ventas afio 2023.
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Por su parte, segun el informe de BBVA Research (2023, p. 38), los costos de la
construccion crecieron durante el 2022 casi un 10% y se posiciona por encima de
la valorizacion de los inmuebles para este afio, lo que reduce la rentabilidad del

ejercicio de la construccién y golpea significativamente el sector.
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Figura 7. Costos de la construccion.
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1"

25 f ‘_
0 v \ o7

o~ o™ o™ o o o™ o™ o™ o~ o™
Now o8 8§ 9 § & n g §
[ o = = = c = o] o k]
c (] o o o E =X o @ 8
=NOTURORIO NGO~ OD =N TNOORO — N b m -_ a
2999088900999 9000 T T TR My N E E oo
ECOEUCSCORUO0CECO0RUOLECOEOOECOos T otal Aptos (56,6%)
L5 o8celSoope2SosgoelSoseSSos \ . y
T=gPPwmagPlemnmgPlen =gl P n=y0 Casas (9,0%) Oficina (5,4%)
. ) —Comercio (2,3%) Bodegas (3,6%)
—Costos Precios usada Precios nueva

=0 residencial (total: 34,4%)

Fuente:
Tomado de BBVA Research, 2023, p. 38

Pese a la situacion actual, el sector guarda esperanzas para Su recuperacion,
ayudado por una estabilizacion de las tasas bancarias que se pronostica que se
empiece a generar a partir del segundo semestre del 2023, tal y como se puede
analizar con las gréficas del informe inmobiliario anual en Colombia 2022 elaborado
por ciencuadras.com (2022, p. 16), y el desarrollo de sectores como el turismo, que
contribuyen a un aumento en la demanda de inmuebles. Ademas, en Colombia
sigue existiendo un déficit habitacional de vivienda que, si bien afio tras afio se
disminuye, aun permanece elevado (BBVA Research, 2023, p. 52) y representa un

panorama esperanzador para el sector, dado que implica un potencial de demanda
a atender en el futuro.
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Figura 8. Déficit de vivienda
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Tomado de (BBVA Research, 2023, p. 52)

Aspectos Sociales

Medellin ha pasado por una gran transformacion en las ultimas 3 décadas de su
historia, a principios de la década de los noventa, se encontraba inmersa en una
dificil problematica social gracias al narcotrafico:

Hacia finales del siglo XX el panorama en Medellin era desolador; aparte de
la crisis industrial que afectaba directamente al nucleo de la economia, se
presentd un incremento sin precedentes en los niveles de violencia. Desde
finales de la década de 1980 Ila tasa de homicidio aumentd
exponencialmente, alcanzando un maximo de 381 homicidios por cada cien
mil habitantes en 1991 (4,7 veces la tasa nacional) (...) Ello perfild6 a Medellin
como una de las ciudades mas peligrosas y violentas del mundo, titulo que
persistid durante varios afios. Se trataba de una ciudad que generaba miedo

por sus problemas de seguridad (A. Sanchez, 2013, p. 202).
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Sin embargo, mas de 30 afios después, “Medellin supo reinventarse: los niveles de
violencia disminuyeron, los indicadores sociales y economicos mejoraron y la ciudad
buscé el resurgimiento urbano orientando su economia hacia la generacion de
conocimiento apalancado en la innovacion y el uso intensivo de la tecnologia.” (A.
Sanchez, 2013, p. 186)

A hoy la ciudad muestra al mundo una cara completamente diferente de lo que fue
en su época mas oscura. Durante los dltimos afios, Medellin se ha posicionado
como una de las ciudades mas innovadoras del mundo, en 2013, en el marco del
concurso “City of the Year”, organizado por The Wall Street Journal y Citigroup, fue
galardonada como la ciudad més innovadora del mundo (innovative city of the year),
compitiendo entre una lista de 200 ciudades (Camargo, 2013). Asi mismo, en 2022,
fue votada como la tercera mejor ciudad del mundo segun un estudio elaborado por
la revista Time Out, destacando para este privilegiado lugar su vida nocturna como
la mejor de la competicion, ademas de su gastronomia, lugares turisticos y clima.
(De la Hoz, 2022). En adicion, la ciudad se posiciona a nivel nacional como la mas
importante en cuanto a ciencia y tecnologia; el pasado 28 de junio del 2022, el
alcalde de Medellin publicé la circular 202260000112, en la cual establecié el
cambio de nombre a Distrito Especial de Ciencia y Tecnologia e Innovacion
(Alcaldia de Medellin, 2022).

Medellin se posiciona como una ciudad muy atractiva para los némadas digitales,
quienes usualmente escogen destinos exoéticos y aventureros alrededor del mundo
(Chowdhury et al., 2018, p. 209). En un estudio desarrollado en la universidad de
Vienna, Von Zumbusch (2020, p. 445) menciona que, durante las entrevistas, los
entrevistados argumentaron como los coliving hacian parte de sus vidas y el rol que

tenian para su bienestar, enmarcados en recursos sociales, fisicos y psicologicos.

De acuerdo con el indice de costo de vida que publica periddicamente (Numbeo,
2023), Colombia es el cuarto pais con menor costo de vida en el mundo y Medellin
se encuentra entre el top 50 de ciudades mas econdémicas a nivel internacional, lo

que mezclado con sus atractivos naturales y culturales y su agradable clima
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primaveral, la transforma en uno de los destinos preferidos para viajeros
internacionales, quienes encuentran en Medellin su ciudad base desde la cual

pueden trazar las demas rutas turisticas para conocer otros destinos en el pais.

No obstante, en los ultimos meses se ha venido percibiendo un alza considerable
en los arriendos de los apartamentos en la ciudad. De acuerdo con Rodriguez
(2023), Medellin se encuentra en el top 3 de ciudades colombianas con mayores
alzas promedio en arriendos en el Ultimo afio, y expone 6 razones principales que

explican esta alza segun los expertos:

La creciente demanda: Con relacion a esto Rodriguez (2023) menciona que “hay
mas personas en blusqueda de unidades para alquilar, es decir, aumenta la
demanda, lo que tiende a elevar los precios por la ley econdmica de oferta y

demanda”

Disminucion de la oferta: segun Rodriguez (2023), “se debe a que ahora una parte
de los arrendadores esta ofreciendo sus unidades a través de plataformas Airbnb y

Booking mediante la modalidad de renta ‘corta - corta™.

Cobro de rentas en délares: Hay que tener en cuenta que los servicios de rentas
cortas mayoritariamente son cobrados en ddlares, situacion que aumenta el apetito

de los inversionistas de este sector.

Disposicion a pagar mas por los arriendos: “Segun los expertos, en general, hay
MAas personas que estan dispuestas a pagar mas por los arriendos, lo que impulsa

el panorama de los precios del alquiler.” (D. Rodriiguez, 2023)

La inflacibn: como se mencioné anteriormente ha incrementado a un ritmo
alarmante, llegando a un 13.34% en marzo (DANE, 2023) (valor maximo presentado

en el siglo XXI).

Gentrificacién: este fendmeno es definido por Rodriguez (2023) como:
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un proceso en el que un territorio, a partir de una renovacion urbana o un mayor
interés de demanda, atrae a poblacién con mayor poder adquisitivo y genera un
desplazamiento de la poblacién original. Esto provoca que los precios en el
territorio tiendan a aumentar, que la oferta de vivienda sea cada vez mas escasa
y la demanda cada vez sea mayor.

Es importante resaltar que este fenOmeno, ademas de tener connotaciones

claramente negativas, “genera recursos y crea nuevas demandas dentro de

determinados territorios” (D. Rodriiguez, 2023)

Ademas, la gentrificacion va de la mano con la tendencia de los nébmadas digitales,

quienes seran uno de los publicos objetivos del proyecto.

Aspectos Tecnoldgicos

Un gran porcentaje de la demanda de hoteleria en los ultimos afios en el mundo ha
sido asumido por medio de rentas a partir de plataformas digitales, permitiendo un
facil acceso a estadias de corto y mediano plazo, por un costo muy competitivo.
“Airbnb, plataforma de mayor oferta de rentas por plataformas digitales, cuenta
actualmente con mas de 4 millones de anfitriones que han compartido sus
alojamientos con 1.400 millones de personas en casi todos los paises del mundo”
(Airbnb, n.d.-b). Desde la llegada de Airbnb al pais en el 2013, Colombia no es ajena
a esta realidad y cada vez se incrementa la oferta de este tipo de soluciones

(Mayorga, 2013), en respuesta al aumento de turistas.

De hecho, Airbnb:
Ha decidido aprovechar la nueva tendencia laboral para potenciar estadias
mas largas en los alojamientos de su plataforma, con nuevos filtros de
busqueda que faciliten el descubrimiento de viviendas adaptadas a

exigencias como buenas conexiones a internet, y llegando a acuerdos con
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ciudades que quieren atraer a trabajadores en remoto para ofrecerles tarjetas
de regalo o descuentos para que prueben como se vive en ellas. (P.

Rodriiguez, 2021)

A pesar de que estos acuerdos aun no estan para todas las ciudades del mundo,
esta decision de Aribnb beneficiara las ventas del proyecto, una vez se tenga el
desarrollo para la ciudad de Medellin. Asi, el proyecto se apoyard de estas
plataformas digitales como principales canales de ventas para la renta de las

habitaciones del coliving.

Ademas de Airbnb, otras plataformas digitales para rentas especializadas de
colivings estan cada vez tomando mas fuerza, conforme la tendencia aumenta, es
el caso de www.coliving.com, la cual sera también utilizada como canal de venta al

igual que Airbnb.

Por otro lado, para definir las especificaciones técnicas del coliving se debera
entender culturalmente el publico objetivo (hdmadas digitales) con el fin de crear

espacios agradables y de interés para ellos.

En este sentido, segun el Grupo Editorial Corona (2022), los nbmadas digitales
buscan “Espacios de un solo ambiente con grandes ventanas y terrazas o balcones
gue nos unen con el exterior”, donde se tiene como protagonista las Maderas y
tapiceria en microfibra, “estampados inspirados en paisajes aridos y valles abiertos”,
“colores en tonos calidos y naturales como el terracota y amarillo... también vemos
estallidos de colores eléctricos como el verde nedn que despiertan una sensacion
de intensidad y energia”. Se buscan ademas muebles modulares y plegables para

aprovechar el espacio, elaborados en materiales sostenibles.

Adicionalmente el soporte de wifi en el lugar debe ser de excelente calidad, toda
vez que este tipo de personas por definicion hacen uso de las nuevas tecnologias
para trabajar de forma remota, por lo que requieren de una buena conectividad para

su correcto funcionamiento.
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Aspectos Ecoldgicos o Medio ambientales

Uno de los principales retos en todas las agendas politicas de los paises en el
mundo tiene que ver con la tendencia mundial al cuidado del medio ambiente, esto
a raiz de los datos que se tienen sobre las expectativas de vida de la humanidad en
caso de seguir consumiendo los recursos y contaminando nuestro medio ambiente
de forma descontrolada, como lo ha hecho el ser humano a lo largo de toda su
historia.

El 25 de septiembre de 2015, los lideres mundiales adoptaron un conjunto de
objetivos globales como parte de una nueva agenda de desarrollo sostenible, con
metas especificas que deben alcanzarse en los préximos 15 afios (Organizacion de
Naciones Unidas, 2015).

Figura 9. Objetivos de Desarrollo Sostenible
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De los 17 objetivos trazados, al menos 7 tienen que ver con el cuidado sostenible
del medio ambiente, lo que deja ver esta intencion Mundial que hoy en dia se vuelve

requisito para cualquier proyecto.

El coliving a desarrollar, a pesar de no tener un gran impacto ambiental mas alla
que el generado por las remodelaciones a ejecutar, es importante que cuente con
un componente de sostenibilidad en su disefio energético y en cuanto a la seleccién
de materiales, esto con el fin de contribuir en los objetivos de desarrollo sostenible
mostrados en la Figura 9, ademas de tener espacios que pueden identificarse con
los n6madas digitales, quienes es comun que prefieren espacios amigables con el

medio ambiente.

Aspectos Leqgales

El pais ha venido trabajando durante los ultimos afios en la revision del
procedimiento legal para poder prestar los servicios de turismo desde plataformas
digitales, motivado por tener un mercado justo, seguro y grabado. Para esto se crea
el decreto 2119 de 2018 “Por medio del cual se reglamenta la prestacion del servicio
de alojamiento turistico y se modifican la Seccién 12 del Capitulo 4 del Titulo 4 de
la Parte 2 del Libro 2 y el paragrafo del articulo 2.2.4.7.2. del Decreto 1074 de 2015,

Decreto Unico Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo.”

(Airbnb, n.d.-a) en su pagina web, ha publicado una serie de requisitos, restricciones
y permisos de caracter obligatorio que deben cumplir los anfitriones que ofrecen sus
propiedades en Colombia, que van desde restricciones en los reglamentos de
copropiedad, la obtencion, renovacion y actualizacién del Registro Nacional de
Turismo y requisitos como tarjetas de registro, cumplimiento de las politicas
nacionales de turismo sostenible, requisitos de seguridad, salud y limpieza, entre

otros.

Por otro lado, cabe resaltar que, debido a la inestabilidad politica del pais, existe el
riesgo de la creacién de otras leyes con el fin de entorpecer el crecimiento de los

colivings en las ciudades del pais.
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En Medellin, en particular, los medios empiezan a hablar de un fenomeno de
gentrificacion, por lo que existe la posibilidad de que algun gobierno, con el fin de
mitigar los efectos negativos del fendmeno, establezca medidas como imposicion
de impuestos, adicion de requisitos para la prestacion del servicio o incluso, en

casos mas extremos, la prohibicion de este.

Analisis Sectorial

El andlisis sectorial se centra en comprender las caracteristicas particulares de la
industria en la que se desarrollara el proyecto. Esto implica examinar aspectos como
la competencia existente, las barreras de entrada y salida, los proveedores y
clientes clave, las regulaciones y normativas especificas del sector, asi como los

factores econdémicos y tecnolégicos que lo afectan.

Para el analisis sectorial se analizara cada una de las 5 fuerzas de Porter con las
cuales se lograra definir de forma profunda el microentorno y sector en el que se

encuentra el proyecto a desarrollar.

Figura 10. 5 fuerzas de Porter
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A continuacion, se realiza un analisis de cada una de las fuerzas mostradas en la

Figura 10.

Rivalidad entre los competidores existentes:

La rivalidad se puede observar de distintas formas, como en los descuentos de los
precios, mejoras en el producto o servicio, campafias de publicidad, entre otros. “El
grado en el cual la rivalidad reduce las utilidades de un sector depende en primer
lugar de la intensidad con la cual las empresas compiten y, en segundo lugar, de la

base sobre la cual compiten” (Porter, 2008).

Para el proyecto, se considera que la rivalidad entre competidores es baja, debido
a que en el mercado apenas estd tomando fuerza este tipo de proyectos y tan solo
hay algunos coliving que actualmente operan, que comparado con la demanda no
representan una rivalidad representativa. Los siguientes son algunos proyectos tipo
coliving en la ciudad (relacionandolos con el barrio en el que se ubican), que

entrarian como competidores directos:

. Casa Santafé (Laureles-Estadio)
Indie Studio (Laureles-Estadio)
Indie Universe (Laureles-Estadio)

1

2

3

4. Inverso (Buenos Aires)

5. International House (Belén)
6

. Vecino (Poblado)

Amenaza de nuevos aspirantes:

La entrada de nuevos competidores introduce nuevas capacidades y deseo por
adquirir participacion en el mercado, lo cual ejerce presién sobre los costos, precios

y la tasa de inversion necesaria para competir (Porter, 2008).

Para el proyecto, se logra ver una alta amenaza de nuevos aspirantes, debido a

que el concepto coliving ha ganado mucha popularidad en los ultimos afios,
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especialmente entre jévenes profesionales y estudiantes que buscan experiencias
de vida comunitaria. La ciudad de Medellin reporté en el afio 2022 una tasa de
ocupacion del 77% (Lopera, 2023), lo cual indica que es un importante atractivo
turistico y centro urbano en crecimiento, convirtiéendose en un incentivo para los
inversionistas que ven en los coliving un proyecto novedoso y de buenos

indicadores financieros.

Amenaza de productos o servicios sustitutos:

El ingreso al mercado de estos productos o servicios sustitutos “limitan el potencial
de rentabilidad de una empresa al colocar un techo a los precios”. (Porter, 2008, p.
7)

Para el proyecto, la amenaza de productos o servicios sustitutos también es alta,
ya que los clientes tienen otras posibilidades de alojamiento que, a pesar de no ser
iguales, les brindan comodidades y soluciones similares a las ofrecidas en el tipo

coliving. Algunos posibles sustitutos podrian ser:

7. Hoteles:
Esta opcidn es para personas que desean tener una estancia temporal, con
alto grado de privacidad, facilidad de ubicacion, servicio de limpieza, buenas
comodidades y lujos.
Ejemplo: San Fernando Plaza, Ibis, Holiday Inn, Selina, entre otros.

8. Hostales:
Los viajeros y aquellos que buscan una experiencia social podrian optar por
esta opcién, donde pueden tener interacciones similares a las que se dan en
un coliving, como compartir espacios comunes y conocer a personas nuevas,
pero en muchos casos sacrificando la privacidad de una habitacion propia.
Estas opciones suelen ser mas temporales y estan orientadas a una estancia
de corto plazo.
Ejemplo: Hostal Lleras calle 8, Hostal Pura Vida la 70.

9. Apartamentos y casas de alquiler:
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Los clientes pueden optar por esta opcidon para rentar un apartamento
completamente dotado. Esta alternativa ofrece un mayor grado de privacidad
y flexibilidad en términos de la ubicacién y tamafio de la vivienda. Pero no
cuenta con los servicios de limpieza de los hoteles ni con el compartir propio
de un hostal.

Ejemplo: apartamentos y propiedades ofrecidas por plataformas digitales

como Airbnb.

Poder de negociacién de los proveedores:

Los proveedores influyentes tienen la capacidad de cobrar un precio elevado, limitar
la calidad o los servicios, o transferir los costos a los participantes del sector (Porter,
2008).

Con relacion al proveedor de canales de venta, que serian plataformas digitales tipo
coliving.com, booking.com o airbn.com, su poder hacia el proyecto es medio,
debido a que, si bien existen alternativas, en el mercado no hay demasiadas
plataformas eficientes para publicitar estos servicios. Para los demas proveedores,
tales como mobiliario y material de construccion, su poder de negociacién es bajo,

ya que en el mercado hay muchas otras opciones a precios competitivos.

Poder de neqociacién de los compradores:

Cuanto mas poderosos sean los clientes y tengan mayor capacidad de negociacion,
mas alta sera la probabilidad de que el proveedor reduzca sus precios, y pueden

exigir mejorar la calidad del producto o del servicio (Porter, 2008).

Para el proyecto el poder que tendrian los clientes es nivel medio. Si un proyecto
de coliving se destaca por caracteristicas Unicas, como una ubicacién privilegiada,
disefio innovador, servicios exclusivos o una comunidad solida, esto puede influir
en el poder de negociacion de los compradores. Si un proyecto ofrece una
propuesta de valor distintiva y dificilmente replicable, los compradores pueden estar

dispuestos a aceptar precios y condiciones menos negociables.
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ESTUDIO DE MERCADO

Definicion del Servicio

El coliving a desarrollar consiste en una casa ubicada en el barrio Laureles-Estadio
del municipio de Medellin, el lugar ha sido seleccionado por su cercania a zonas de
esparcimiento social y cultural, universidades y otros sitios de intereses que lo hacen
uno de los lugares mas apetecidos por los clientes de este tipo de residencias.

Contara con areas sociales totalmente dotadas que promoveran la interaccion entre
los residentes, adaptadas a su forma de ser y vivir, brindando un espacio propicio
para su estilo de vida. Las &reas privadas contaran con cama, escritorio y bafio

privado o compartido maximo para 2 habitaciones.

Se ofrecera Wi-Fi de ultra alta velocidad, cocina social, espacio de co-work, salén
multipropésito, patios abiertos, ademas de otros servicios complementarios con

costos adicionales que faciliten y mejoren la calidad de vida de los residentes.

Las habitaciones podran ser rentadas por noche o por meses, con una estructura
de precios diferenciada que favorezca econdmicamente a quienes decidan

guedarse mas tiempo en la residencia.

Con el objetivo de proporcionar un valor agregado a los residentes, el coliving
ofrecera una amplia gama de actividades sociales y culturales como parte de sus
servicios adicionales. Estas incluiran talleres de pintura, clases de idiomas, baile,
yoga, meditacion, cocina, club de lectura, tours guiados y muchas otras opciones.
Estas actividades brindaran a los residentes la oportunidad de participar en
experiencias enriquecedoras, fomentar la interaccion social y promover un estilo de
vida activo y saludable, contribuyendo a crear un ambiente comunitario dinamico y
vibrante en el coliving, donde los residentes podran disfrutar de una vida social y
culturalmente enriquecedora mientras se benefician de las comodidades y

comunalidades del lugar.
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Ademas, como parte de uno de los objetivos estratégicos, se hara hincapié en la
obtencion de certificaciones ambientales, como la reconocida certificacion LEED,
que garantiza una operacion sostenible del coliving. Se implementaran tecnologias
amigables con el medio ambiente y se promovera una conciencia colectiva sobre la
sostenibilidad. El objetivo es reducir el impacto ambiental a través de practicas
ecoamigables, como el uso eficiente de energia, la gestion adecuada de residuos,
la incorporacion de sistemas de reciclaje, el fomento del transporte sostenible y la
utilizacion de materiales y recursos renovables. Al obtener estas certificaciones, el
coliving demostrara su compromiso con la proteccion del medio ambiente y ofrecera
a los residentes un entorno en el que puedan vivir de manera consciente y

responsable con el planeta.

Lo anterior tiene la intencion intrinseca de cautivar a un tipo de cliente especifico,
gue son los ndmadas digitales, quienes segun Reichenberg (2018), se identifican
como jévenes profesionales que trabajan Unicamente en un entorno en linea
mientras llevan un estilo de vida independiente de la ubicacion y, a menudo,
dependiente de los viajes, donde los limites entre el trabajo, el ocio y los viajes
parecen borrosos y afiade que tienen como objetivo crear un estilo de vida integral
caracterizado por la libertad en todos los aspectos, donde tanto el trabajo como el
disfrute se consideran igualmente gratificantes, y lo logran a través de la libertad
profesional, espacial y personal. Idealmente, los ndbmadas digitales no perciben el
trabajo como una obligacion impuesta, sino que lo consideran, al igual que sus
actividades de ocio, como una motivacion intrinseca y satisfactoria. Aunque es
crucial para tener una percepcién positiva de este estilo de vida, los viajes también

conllevan desafios personales que se consideran una forma diferente de trabajo.

En relacién con esto, el coliving que se esta desarrollando se centra en ofrecer
servicios atractivos para este tipo de personas, por lo que se enfoca en potenciar y

atender los tres pilares fundamentales que caracterizan a los ndmadas digitales:
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Trabajo: Atendido mediante la oferta de espacios comunitarios y privados
especificamente disefiados para este fin, incluyendo &reas individuales

insonorizadas para videollamadas privadas.

Viajes: Estas personas no solo trabajan en una ciudad, sino que también desean
conocer la cultura, las costumbres y los lugares representativos. Para satisfacer esta
necesidad, se promueven tours guiados y se organiza una agenda cultural que

incluye talleres y clases de diversas tematicas.

Interaccion Social: Se aborda a través del concepto mismo del coliving. Los
residentes pueden compartir en espacios comunitarios disefiados para fomentar y
crear vinculos estrechos entre ellos, ampliando asi su red de apoyo personal y
profesional en una ciudad ajena. Ademas, se promovera una agenda social con
eventos que fomenten la interaccion interpersonal con personas locales y

extranjeras.

Por otro lado, a pesar de que el coliving tendra un nicho de mercado muy definido,
y descrito anteriormente, podra también servir a otras personas que puedan
interesarse en el tipo de residencia a ofrecer, este segundo segmento lo componen
estudiantes de otras ciudades, jévenes solteros que quieran ir a vivir una
experiencia comunitaria, turistas en busca de un lugar con cercania a sitios de

interés, entre otros.

Anélisis de la Demanda

Dentro del analisis de la demanda se plantean dos objetivos diferentes: el primero
es estimar el indice de ocupacion hotelera a utilizar dentro del analisis financiero;
mientras que el segundo es definir el mercado meta para estimar el nimero de
habitaciones requeridas de acuerdo con el porcentaje de penetracion del mercado

objetivo.
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Para esto se hara uso de la informacidén que proporciona el sistema de inteligencia
turistica de la Alcaldia de Medellin (2023), de donde se extraen los datos mas

representativos relacionados con indicadores hoteleros.

Segun el portal, la ocupacion hotelera para el afio 2022 estuvo en promedio para
toda la ciudad en 77% (ver Figura 11), el cual ha sido el mejor registro historico,
para este afio, 2023, se estaciona en un promedio de 71.7%, con datos hasta el
mes de mayo.

Figura 11. Ocupacion hotelera histérica en Medellin
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Para el barrio Laureles-Estadio las cifras son aun mejores. En el afio 2022 se
alcanzo un registro de 79.6% y para el 2023, hasta mayo, se calcula un 73.3% (ver
Figura 12). ademas, el barrio Laureles-Estadio fue la zona con mejores indicadores
durante los ultimos 2 afios, mostrando su gran crecimiento y potencial en este

sector.
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Figura 12. Ocupacion hotelera historica de Medellin por zonas
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A Partir de los datos anteriores es posible calcular una proyeccion del indice de
ocupaciéon hotelera que se espera para los siguientes afios. Se hace uso de la
herramienta forecastX, como complemento de Excel, para definir un prondstico a

partir del comportamiento pasado del indice.

A partir de los datos mensuales extraidos, se logra ver un comportamiento
estacionario, por lo cual se hara uso del modelo Holt-Winters para pronosticar, de

una manera acertada, los siguientes periodos.

Figura 13. Prondstico mensual de ocupacion hotelera.
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Fuente:
Elaboracion Propia
Con el fin de obtener un valor anualizado se encuentra el promedio anual de los

prondsticos previamente calculados.

Figura 14. Pronostico anual de ocupacion hotelera.
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De acuerdo con la Figura 14, se pronostica para los afios 2023, 2024 y 2025 indices
de ocupacién hotelera en el barrio en promedio del 77%, valor que sera utilizado

como dato para el estudio financiero que se desarrollara.

A continuacion, se estimara el mercado potencial, disponible y meta, con lo cual, a
partir de una penetracion de mercado definida en los objetivos estratégicos, se logre

calcular la cantidad de habitaciones que debe tener el coliving a desarrollar.

El mercado potencial podria definirse como el total de huéspedes alojados en
Medellin, el mercado disponible seria el porcentaje de estos huéspedes, que son
extranjeros, mientras que el mercado meta seria la proporcion del mercado

disponible que se hospeda en el barrio Laureles-Estadio.

En la Figura 15, se muestra el célculo historico de la cuantificacion del mercado.
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Figura 15. Cuantificacion de la demanda
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Fuente:
Elaboracién propia a partir de los datos tomados de (Alcaldia de Medellin, 2023)

De acuerdo con los calculos del mercado meta, para el 2022 se contabilizé un total
de 76.737 huéspedes en el barrio (ver Figura 16), cifra que ha venido en constante
aumento luego de la pandemia del Covid-19 en el 2020.

Mercado Meta por afio

Figura 16. Mercado Meta por afo
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Fuente:
Elaboracion propia a partir de los datos tomados de (Alcaldia de Medellin, 2023)
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Para encontrar un valor que pueda servir como punto de referencia al definir la
cantidad de habitaciones con la cual lograremos una penetracion del mercado
adecuada, se debe calcular el nUmero de huéspedes extranjeros que se hospedan
en Laureles-Estadio en un dia. El dato obtenido en la Figura 16, no tiene en cuenta
si algun huésped se ha hospedado por mas de un dia. De acuerdo con Herrera
(2019), la estadia promedio de los extranjeros es de entre 3 y 5 noches, con lo cual,
dividiendo el valor obtenido de 76.737 huéspedes al afio por 365 y multiplicandolo
por el promedio de estadia, obtenemos una demanda meta registrada para el 2022
entre 630 y 1050 habitaciones requeridas. Ademas, con los datos recolectados
hasta mayo del 2023 se logra encontrar que para el 2023 se han requerido entre
800 y 1400 habitaciones por dia

Figura 17. Mercado Meta por dia
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Fuente:
Elaboracion propia a partir de los datos tomados de Alcaldia de Medellin, 2023

Por ultimo, de acuerdo con el objetivo estratégico de tener una penetracion del

mercado de mas del 1%, asumiendo el valor inferior de las habitaciones requeridas

calculadas para el afio 2023, se necesitaria tener ocupadas aproximadamente 8
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habitaciones de manera permanente, para esto, de acuerdo con el indice de
ocupacion hotelera calculado, se requiere una capacidad del coliving de 11
habitaciones para lograr la ocupacion permanente objetivo a partir de la
penetracion de mercado seleccionada.

Anélisis de la Oferta
Para el analisis de la oferta se han revisado a profundidad 6 de los colivings que
actualmente operan en la ciudad. En la Figura 18, se muestran varios servicios y la

cantidad relativa de colivings que cuentan con ellos.
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Figura 18. Servicios ofrecidos en colivings

Servicios ofrecidos en Colivings
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Elaboracion propia

De la imagen anterior se resalta que servicios como WiFi, espacios al aire libre,

Cocina y toallas son ofrecidos en todos los colivings analizados, adicionalmente,
espacios de CoWorking, Sala de descanso, BBQ y servicios de lavanderia y
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limpieza de areas comunes, también parecen ser muy comunes, ya que se ofrecen

en 5 de los 6 establecimientos.

A partir de este analisis, y teniendo en cuenta el direccionamiento estratégico y la
definicion del cliente objetivo, se definen a continuacién los espacios que se

ofreceran en el coliving a desarrollar, cuyo uso serda incluido dentro de la tarifa.

e CoWork

e [Espacios insonorizados para llamadas
e Cocina social

e Espacios al Aire libre

e Salén multipropésito

e Comedor

e Tv comunitario con Netflix incluido

e Espacios completamente dotados
Asi mismo, se ofreceran los siguientes servicios incluidos en la tarifa:

e WiFi de ultra alta velocidad
e Toallas

e Papel higiénico

e Limpieza de areas comunes

e Plancha
Por ultimo, se definen los servicios que tendran una tarifa adicional:

e Lavanderia

e Limpieza de habitaciones
e Talleres

e Clases

e Parqueadero

e Desayunos

e Tours
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Estos espacios y servicios han sido seleccionados con el fin de captar las
necesidades de nuestro publico objetivo e incrementar nuestros indicadores de

ocupacion al tener valores agregados diferenciales de la competencia.

Por otro lado, es igual de importante estimar la oferta que atiende actualmente
nuestro mercado meta. Esta oferta se compone de los 3 colivings que actualmente
operan en Laureles-Estadio, de los cuales, en total suman una capacidad de 207
residentes con 183 camas en total, que representa un 25% del total del mercado
meta calculado. El resto del mercado meta estaria siendo atendido por productos

sustitutos, tales como hoteles, hostales, apartamentos de alquiler, entre otros.

Analisis del Precio

Para lograr encontrar el costo de la habitacion por noche se proponen dos ejercicios
diferentes: El primero es estimar la tarifa promedio por noche en Laureles-Estadio
a partir de los datos que proporciona el sistema de inteligencia turistica de la
Alcaldia de Medellin (2023), el cual estaria basado en el costo de productos
sustitutos. Como segundo analisis se propone realizar una regresion lineal
multivariable a partir de diferentes caracteristicas de las habitaciones actuales, con
el fin de definir una ecuacion con la cual, al delimitar los parametros del coliving a

desarrollar, se pueda estimar un precio que se ajuste al mercado y nicho especifico.

De acuerdo con la plataforma, la tarifa hotelera en Laureles-Estadio para el 2022
fue de $164.955 COP noche por habitacién, y en lo que va del 2023 se ha
incrementado a $203.890 COP.
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Figura 19. Tarifa hotelera promedio.
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Fuente:
Tomado de (Alcaldia de Medellin, 2023)

A partir de los datos existentes, la plataforma genera una proyeccion de la tarifa
para los siguientes meses, mostrando para el mes de octubre del 2023 un valor
proyectado de $218.152 COP habitacion por noche con limites inferior y superior de
$207.244 COP y $229.059 COP (ver Figura 20).

Figura 20. Proyeccion tarifa hotelera en Laureles-Estadio.
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Fuente:
Tomado de (Alcaldia de Medellin, 2023)

Estos datos no pueden ser tomados como el valor por noche por persona, ya que
existen habitaciones que son para mas de una persona, por lo que el costo por
noche por persona tenderia a ser un poco menor, por lo cual, se asume un valor
conservador de 1.2 personas por habitacion con el fin de encontrar un valor para
comparar con el analisis multivariable que se desarrollara de manera posterior. De
esta manera se obtiene un valor para el 2023 de aproximadamente $180.000 COP

noche, por persona.

Para el segundo analisis, se definiran las siguientes variables que haran parte de

los pardmetros de incidencia en la tarifa del coliving:

e Calificacion del coliving (CC):

La calificacion del coliving es un nimero entre 1y 5 que hace referencia a la
calidad de las instalaciones que ofrece el coliving. Donde 1 es un coliving que
cuenta con pocas o nulas instalaciones para el servicio de los habitantes y 5
es un coliving con muchas instalaciones y servicios para los inquilinos.

e Calificacion de la ubicacion (CU):

La calificacion de la ubicacion es un numero entre 1 y 5 que hace referencia
a la calidad de la ubicacion del coliving, donde 1 es una ubicacion lejana a
puntos de interés de la ciudad mientras que 5 es una ubicacién apetecida y
cercana a sitios de interés.

e Calificacion bafo (CB):

La calificacion del bafio es un nimero binario que toma un valor de 1 para
habitaciones con bafio privado y 0 para habitaciones con bafio compartido.

e Calificacion habitacion (CH):

La calificacion de la habitacién es un nimero entre 1y 5 que hace referencia

a la calidad de las instalaciones que ofrece la habitacién en particular. Donde
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1 es una habitacion que cuenta con pocas comodidades y 5 es una habitacion

con muchas comodidades y espacio para los inquilinos.

Una vez definidas las variables a considerar, se ejecuta un andlisis de regresion
lineal multivariable con el fin de definir una ecuacién en funcion de dichas variables,

con la cual se pueda obtener el costo de la habitacion a ofrecer por mes.

En la Figura 21, se muestra la base de datos con la cual se realiza la regresion lineal

multivariable.

Figura 21. Base de datos de Habitaciones ofrecidas de coliving en Medellin.

BASE DE DATOS - COLIVING'S MEDELLIN

Coliving Calificacién Coliving | Ubicacién | Calificacién ubit Calificacién Bafio Tipo habitacit Area (m2) | Calificacién habitaci $hab/mes
Casa Santafé 5 Laureles 5 1 Junior room 14 3 $ 3,299,998
Casa Santafé 5 Laureles 5 1 Standard room 16 4 $ 3,900,002
Casa Santafé 5 Laureles 5 1 Junior suite 16 5 $ 4,500,001
Casa Santafé 5 Laureles ) 1 Standard suite 20 5 $ 5,100,000
Casa Santafé 5 Laureles 5 1 Deluxe suite 24 5 $ 7,200,001
Indie Studio 4 Laureles 5 1 502 Hope 25 4 $ 2,910,001
Indie Studio 4 Laureles 5 1 201 Free 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 202 Vibes 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 301 Meme 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 302 Gif 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 303 Pic 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 304 Emoji 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles S 1 305 Stalk 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 401 Bae 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 402 Lol 25 4 S 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles ) 1 403 Yolo 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 404 Like 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 405 Self 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles S 1 501 Love 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 503 Good 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 504 Geek 25 4 S 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles ) 1 505 Kiss 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 601 Rock 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 602 Pop 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles S 1 603 Top 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 604 Cool 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 605 Music 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 701 Art 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 702 Tatto 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 703 Life 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles ) 1 704 Game 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 705 Play 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 801 Beer 25 4 S 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 802 Wine 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 803 Jack 25 4 $ 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 804 Bar 25 4 S 2,999,999
Indie Studio 4 Laureles 5 1 805 Fuck 25 4 S 2,999,999
Inverso 3.5 Buenos aires 2 1 Soul unit 21 4 $ 1,932,194
Inverso 3.5 Buenos aires 2 1 Mind unit 31 4 S 2,415,301
Inverso 3.5 Buenos aires 2 1 Body unit 41 4 $ 2,898,287
Indie universe 5 Laureles 5 1 Single room 14 4.5 $ 5,984,999
Indie universe 5 Laureles 5 1 Duo room 17 5 $ 7,874,999
Indie universe 5 Laureles 5 1 Mix shared 17 4 $ 4,725,000
Indie universe 5 Laureles 5 1 Apartamento triple 36 5 $ 9,450,000
International House 3 Belén 4 0 rd Double Bed Private Shared Baf No Data 3 $ 2,100,000
International House 3 Belén 4 0 uble Bed Private Shared Bathroo| No Data 3.5 $ 2,300,000
International House 3 Belén 4 0 uble Bed Private Shared Bathroo| No Data 4 $ 2,500,000
International House 3 Belén 4 1 rd 3 Bed Family Room Shared Ba 20 4 $ 2,700,000
Vecino 4 Manila 5 0 Private Room w/shared bathroon| 12 4 $ 3,699,070
Vecino 4 Manila 5 1 rivate Room w/private bathroon| 13 4.5 $ 4,530,322

Fuente:

Elaboracion propia.
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Se eliminan los datos de habitaciones repetidas y se organiza la informacién con el

rango de variables independientes y dependientes, tal y como se muestra en la

Figura 22.

En adicion, se eliminan los datos atipicos al ser considerados como datos “outliers”

y que podrian contaminar el analisis.

Figura 22. Filtro

BASE DE DATOS - COLIVING'S

para regresion multivariable sin datos “outliers”

ID Shab/mes Calificacion Coliving | Calificacidn ubicacion| Calificacion Bafho Calificacion habitacion
118 3,299,998 5 5 1 3
2|S 3,900,002 5 5 1 4
3| 4,500,001 5 5 1 5
4 (S 2,999,999 4 5 1 4
5|8 1,932,194 3.5 2 1 4
6|5 2,415,301 3.5 2 1 4
718 2,898,287 3.5 2 1 4
8|S 2,100,000 3 4 0 3
9 (S 2,300,000 3 4 0 3.5
10| S 2,500,000 3 4 0 4
11| S 2,700,000 3 4 1 4
12| S 3,699,070 4 5 0 4
13| S 4,530,322 4 5 1 4.5
Fuente:

Elaboracion propia.
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Figura 23. Resultados de la regresion lineal multivariable.

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Shab/mes

Calificacion Coliving ilificacion ubicacicalificacion Bario “icacion habita

Shab/mes
Calificacion Coliving

1
0.754603408

1

Multiple R 0.990192021 Calificacion ubicacién 0.660491951 0.524530528 1
R Square 0.980480239 Calificacién Bafio 0.327182765 0.497199683 -0.141639431 1
Adjusted R Square 0.862862541 Calificacion habitacion 0.587825735 0.262151901 0.063697945 0.387258039 1
Standard Error 532549.7662
Observations 13
ANOVA
df SS MS F Significance F

Regression 4 1.28212E+14 3.20529E+13 113.0178036 4.50761E-07
Residual 9 2.55248E+12 2.83609E+11
Total 13 1.30764E+14

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95% Lower 95.5% Upper 95.5%
Intercept 0 #N/A #N/A #N/A #N/A #N/A #N/A #N/A
Calificacién Coliving 213924.5972 291284.538 0.734417963 0.481389493 -445006.8069  872856.0012 -463765.9169 891615.111
Calificacién ubicacion 311608.9504 176417.7565 1.766312851 0.111150905 -87475.74102  710693.6418 -98837.27817 722055.179
Calificacién Bafio 333169.0801 434898.9253 0.766083935 0.463244456 -650640.6388 1316978.799 -678648.7056 1344986.87

Calificacion habitacion 204466.3405

186262.5413

1.097731938

0.300820691

-216888.8015

625821.4825  -228884.3558 637817.037

RESIDUAL OUTPUT

2501608.615

-401608.6146

Observation -edicted Shab/me  Residuals

1 3574235.839  -274237.8395
2 3778702.18 121299.77
3 3983168.52 516832.4595
4 3564777.583  -564778.3028
5 2522988.433 -590794.433
6 2522988.433 -107687.433
7 2522988.433 375298.567
8

9

2603841.785
10  2706074.955
11 3039244.035
12 3231608.503
13 3667010.753

-303841.7849
-206074.9551
-339244.0352
467461.4973
863311.2469

Fuente:
Elaboracion propia.

Se logra obtener una correlacion alta con un R? ajustado de 0.86. A continuacion se

presenta la ecuacion que se extrae de la regresion lineal multivariable

$hab

mes

= 213925 % CC + 311609 * CU + 333169 = CB + 204466 * CH

Como se menciond anteriormente, el coliving a desarrollar contara con muchas

instalaciones para que los inquilinos disfruten de estos espacios, asi mismo se

encuentra ubicado en uno de los mejores lugares de la ciudad, tendremos

habitaciones con bafio privado y bafio compartido y tendremos habitaciones
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completamente dotadas. Pese a esto, se asumiran datos conservadores para

obtener un escenario desfavorable dentro del andlisis financiero posterior.

A continuacion, se proponen los siguientes valores para las variables de la ecuacion

definida, con el fin de calcular el costo aproximado de las habitaciones a ofrecer.

CC=3-5
CU=4-5
CB=001

CH=3-5

Aplicando la ecuacién obtenemos los costos para las habitaciones con bafio privado

y con bafio compartido:

Figura 24. Costos de habitacién por mes

Shab/mes Baiio Privado | Bailo Compartido
Costo min S 2,834,778 | S 2,501,609
Costo max S 3,983,169 | S 3,649,999
Costo prom S  3,408973 | S 3,075,804

Fuente:
Elaboracion propia.

Figura 25. Costos de habitacién por dia

Shab/dia Baiio Privado | Baiio Compartido
Costo min S 94,493 | S 83,387
Costo max S 132,772 | S 121,667
Costo prom S 113,632 | S 102,527

Fuente:
Elaboracion propia.

Comercializacion, promocion y publicidad

Los canales de venta que se usaran principalmente seran paginas web
especializadas, enfocando nuestros esfuerzos en 3 plataformas especificas. Las
primeras 2 fueron seleccionadas por su gran exposicion y nombre en el mundo,

mientras que la tercera, por ser especifica en el nicho de mercado al que estamos
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atendiendo. Asi mismo, se desarrollara una pagina web del coliving con el fin de

captar nuestras propias ventas sin comision de terceros. A continuacion, se

presenta una breve descripcién de cada una de las plataformas que serviran para

comercializar el coliving a desarrollar.

Airbnb:

Es la “plataforma de mayor oferta de rentas por plataformas digitales, cuenta

actualmente con mas de 4 millones de anfitriones que han compartido sus

alojamientos con 1.400 millones de personas en casi todos los paises del

mundo” (Airbnb, n.d.-b).

De acuerdo con esto, la exposicion en esta plataforma para el coliving seria

muy alta. Los costos de comercializacion de la plataforma se cobran de 2

maneras: un 3% se quita del dinero recibido por el host, mientras que al

inquilino se le carga un 14% del costo de la habitacion. De esta manera, se

puede calcular aproximadamente un costo de comercializaciéon del 17.53%

con base en lo que recibe el host al final.

Booking.com:

De acuerdo con su pagina web:
Booking.com se fundé en 1996, en Amsterdam, y ha pasado de ser
una pequefa start-up neerlandesa a convertirse en una de las
empresas de viajes digitales mas importantes del mundo.
Booking.com conecta a millones de viajeros con experiencias Unicas,
diversas opciones de transporte y alojamientos increibles, desde
casas hasta hoteles, pasando por otros muchos sitios mas. Como una
de las plataformas de viajes mas grandes del mundo, que reune tanto
a marcas consolidadas como a emprendedores de todos los tamafios,
Booking.com facilita que alojamientos de cualquier lugar del planeta

puedan llegar a una audiencia global e impulsar su negocio.
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Booking.com esta disponible en 43 idiomas y ofrece mas de 28
millones de opciones de alojamiento, incluidas mas de 6,6 millones de
opciones en casas, apartamentos y otros alojamientos unicos. (n.d.)
Segun lo anterior, la exposicion en la plataforma es muy alta. Los precios de
comercializacion varian entre un 10% y un 20% cobrados al host de manera
mensual.
e coliving.com:
La plataforma se autodefine como la manera mas simple y segura de
encontrar tu proxima vivienda coliving. Cuenta con mas de 1.500 viviendas,
y 22.000 habitaciones en mas de 60 paises y 300 ciudades, al mes recibe
mas de 100.000 visitas a su pagina web, lo que la convierte en la plataforma
#1 para rentas de colivings (coliving.com, n.d.), no obstante, cuenta con una
mas baja exposicidbn comparada con las dos primeras plataformas.
Los precios de comercializacién son entre el 5% y el 10%, dependiendo del
tiempo total de la renta lograda por medio de la plataforma.

e P&gina web propia:

Se desarrollara una pagina web con toda la informacion relacionada con el
coliving y sus servicios, con ella se pretende captar mercado y dar
informacion y confianza sobre nuestro coliving a personas que quieran
conocer un poco mas a profundidad el lugar. El precio de esta
comercializacién se enfoca principalmente en la inversion inicial del

desarrollo y un mantenimiento mensual de la pagina web.

Como parte de una estrategia para obtener altos indices de ocupacién hotelera, se
propone dar descuentos a los clientes que renten las habitaciones en plazos mas
prolongados, definiendo una tarifa base para rentas de menos de 1 mes, otra tarifa
para rentas entre 1 y 3 meses, otra para 3 a 6 meses y otra para mas de 6 meses
de estancia, definiéndolo como estancias cortas, medianas-cortas, medianas-largas

y largas, donde, de acuerdo con los precios mostrados en la Figura 24y Figura 25,
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los costos de estancias cortas serian los calculados como costo max, mientras que
los de estancias largas serian los calculados como costo min.

Por otro lado, con el fin de promocionar y dar a conocer el coliving, se definird un
presupuesto de 3’000.000 COP mensual para pautar en Google Ads durante los

primeros 6 meses de apertura, como parte de la estrategia comercial.

Analisis de costos criticos

Dentro de la estructura de costos de inversion del proyecto, se destaca como valor
mas alto el costo de la vivienda a remodelar, por tal motivo es de vital importancia
realizar un estudio de las diferentes alternativas que existen en el mercado, con el

fin de maximizar la rentabilidad de los inversionistas.

En la Figura 26 se muestran las alternativas que se estudiaron para la compra de
vivienda en el barrio Laureles-Estadio y sectores aledafios, tomando como fuente
de informacion la base de datos de las plataformas de metro cuadrado y finca raiz.
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Figura 26. Estudio de alternativas para compra de vivienda en Laureles-Estadio

ID |Area (m?) |Sector No. Hab |No. Bafnos |Costo Costo/m2
1 346|Laureles 5 5| S 1,250 | $§ 3.6
2 600|Laureles 7 6|S 1,800 | S 3.0
3 420|Laureles 5 5 1,500 | S 3.6
4 378|Laureles 7 5 2,000 | $ 5.3
5 394 |Laureles 7 5S 1,750 | $ 4.4
6 480(Belén 6 5S 1,880 | S 3.9
7 320|Laureles 5 5| S 1,360 | $ 4.3
8 320|Laureles 5 5| S 920 [ S 2.9
9 600 |Laureles 10 5S 2,600 | S 4.3
10 800|Laureles 12 5| S 3,000 | S 3.8
11 470(Laureles 5 58S 1,400 | S 3.0
12 350(Laureles 5 5|S 1,350 | S 3.9
13 526|Estadio 5 5 1,850 | S 3.5
14 445 |Estadio 10 S 2,100 | S 4.7
15 451|Conquistadores 7 4| S 1,200 | S 2.7
16 430|Conquistadores 6 6|S 1,800 | S 4.2
17 460 |Laureles 6 4| S 1,800 | S 3.9
18 496 |Laureles 7 4§ 1,600 | S 3.2
19 450|Laureles 12 9| S 1,800 | $ 4.0
20 480|Laureles 6 5 1,900 | $ 4.0
21 450|Laureles 12 9| s 2,300 | S 5.1
22 476|Laureles 4 3| $ 1,250 | $ 2.6
23 551|Conquistadores 10 71 s 1,500 | S 2.7
24 452 |Florida nueva 6 58S 1,540 | S 3.4

* Costo y Costo/m2 en Millones de pesos

Fuente:
Elaboracion propia.
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ESTUDIO TECNICO

El objetivo del presente estudio es brindar toda la informacion requerida para
obtener viabilidad técnica del proyecto. En particular, se realizara el analisis y
seleccion de la propiedad, el disefio y distribucion de los espacios para ubicar la
cantidad de habitaciones que se pueden ofrecer, asi como la localizacién de los
espacios sociales a incluir dentro del coliving de acuerdo con el estudio de mercado
realizado. Posteriormente se desarrollara un presupuesto de las reformas
requeridas, segun la distribucion arquitecténica deseada, con su respectiva
programacion de obra, ademas, se estimaré el costo del mobiliario y se hara un
analisis de costos operacionales del negocio.

Seleccion de ubicacioén

Para la seleccién de la casa se toma en cuenta criterios de costo total, costo/ m?,
ubicacién y area de la casa. De acuerdo con el analisis de la demanda, se requieren
como minimo 11 habitaciones. De acuerdo con la base de datos de colivings
ofrecidos en Medellin mostrada en la Figura 21, las habitaciones que se ofrecen
tienen una medida aproximada de 20 m?, adicionalmente, con el fin de desarrollar
los espacios comunes que se requieren, se define un factor area privada/ area
comun = 1, por lo que el area minima requerida para la casa del coliving sera 20
m2*11 hab * 2 = 440 m2. adicionalmente se define un tope de costo total de
1.800°000.000 COP y un tope de costo por metro cuadrado de 3'500.000 COP/m?,
para filtrar las 6 mejores alternativas que se muestran en la Figura 27.

Figura 27. Estudio de alternativas filtradas y disponibles

ID |Area (m?) |Sector No. Hab |No. Bafios |Costo Costo/m2
11 470|Laureles 5 5| §$ 1,400 | $ 3.0
15 451|Conquistadores 7 4| S 1,200 | S 2.7
18 496|Laureles 7 4| S 1,600 | S 3.2
22 476 |Laureles 4 3/ S 1,250 | S 2.6
23 551 |Conquistadores 10 71 s 1,500 | S 2.7
24 452 |Florida nueva 6 58S 1,540 | S 3.4

* Costo y Costo/m2 en Millones de pesos
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Fuente:
Elaboracion propia.

De esta manera se intenta contactar a los oferentes de cada una de estas
alternativas para verificar disponibilidad de los inmuebles, con lo cual, se identifican
las alternativas 11, 22, 23 como no disponibles y se retiran de las opciones,

terminando con 3 opciones de inmuebles que se muestran en la Figura 28.

Figura 28. Estudio de alternativas filtradas y disponibles

ID |Area (m?2) |Sector No. Hab |No. Baros |Costo Costo/m2
15 451|Conquistadores 7 4| S 1,200 | S 2.7
18 496|Laureles 7 4( s 1,600 | $ 3.2
24 452 |Florida nueva 6 58S 1,540 | S 3.4

* Costo y Costo/m2 en Millones de pesos

Fuente:
Elaboracion propia.

Se realizan visitas presenciales a las 3 alternativas finales, con el fin de definir la
propiedad que mas se logre adaptar a lo que el proyecto requiere.

Con el fin de establecer la mejor alternativa, se realiza una matriz de alternativas
para definir una puntuacién y peso para los factores mas representativos que

influyen dentro de la toma de decision

Figura 29. Matriz de alternativas

Factor Peso Opcién 15 | Opcién 18 | Opcion 24
Calificacion |Calificacion |Calificacion
Ubicacién 20% 4 5 3
Costo total 25% 5 3 4
Area 25% 4 5 4
Acabados 30% 1 3 5
Total 100% 3.35 3.9 4.1

Fuente:
Elaboracion propia.
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La opcidn 15, a pesar de que tenia el costo mas competitivo y una buena ubicacion,
fue descartada debido al deterioro de la propiedad, que generaria altos costos de

remodelacion y estudios técnicos de repotenciacion.

De manera similar, la opciébn 18 cuenta con una excelente ubicacion, pero
necesitaria de una remodelacion costosa, que se sumaria al alto costo que tiene la

propiedad comparandolo con las otras dos alternativas.

Se selecciona la opcion 24 como la elegida debido a que, a pesar de que Florida
Nueva (sector noroccidental del barrio Laureles-Estadio), podria no ser el sector de
mayor demanda hotelera comparado con la ubicacién de la opcién 18, y que el costo
total es superior al de la opcion 15, cuenta con unos acabados y distribucion propicia
para el desarrollo del coliving, ademas de espacios amplios, alturas de entrepiso de
mas de 3 m y ubicacion al frente a un parque publico que podria ser de interés de
los inquilinos. Asi mismo, el coliving estaria cercano a zonas de interés de la ciudad
como la calle 70, el estadio Atanacio Girardot, la calle san juan, la avenida 80, entre

otros.

A continuacién, se muestran fotografias de la visita a la propiedad, y planos
existentes de la casa obtenidos por intermedio de la inmobiliaria contactada para la

visita.
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Figura 30. Fotografias de visita a propiedad seleccionada

— I

Fuente:
Elaboracion propia.
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Figura 31. Planos distribucién arquitectonica actual.

Piarda argatscinics jevmer thvk : PLaste sy ouchonk sagards f

[ y 7 Escola 180

Fuente:
Planos enviados por inmobiliaria Cabal.

Disefio y distribucién de espacios

A continuacion, se presenta la propuesta de distribucion de espacios para lograr
obtener el mejor aprovechamiento del area y asi lograr el rendimiento financiero
deseado, sin sacrificar los espacios sociales que se han propuesto en el estudio de

mercado, como parte de la propuesta de valor del coliving.
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Figura 32. Planta arquitecténica existente vs propuesta. Primer Nivel.
o

el P

Fuente:
Elaboracion propia.

Figura 33. Planta arquitectdnica existente vs propuesta. Segupqlp Nri}/e!-w

= [

-

TH

Fuente:
Elaboracion propia.
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Los muros que se muestran en color azul en la propuesta arquitectonica son muros
existentes, mientras que los que se muestran en color negro serian muros que se
requieren afadir. De esta manera se logra tener 11 habitaciones disponibles, todas
con bafio privado, de las cuales 2 serian habitaciones premium y 9 serian
habitaciones sencillas. Adicionalmente, se incluyen espacios de esparcimiento
social como cowork, con espacios para llamadas insonorizados que se ubicarian en
el patio trasero, cocina social, espacios al aire libre, salon multipropdsito ubicado en

el actual garaje justo debajo del entrepiso, con tv comunitario entre otros.

Presupuesto y programacion de reformas y mobiliario

Con el fin de definir los tiempos que se requieren para ejecutar las obras de reforma
y compra del mobiliario, con el uso de la herramienta MS Project, se crea un
cronograma con las actividades principales que se requieren para llevar a cabo el

proyecto.

97



Figura 34. Cronograma de actividades de obras de reforma y mobiliario

el Task Task Mame Duration Start Finish Predecessor: | saruary 2024 | Fetoruary 2024 March 2024 April 202
Mode 2o |1 lelmlslonlzelanlslwlsloolos| 116 [11leloiloelar]s
1 s COLIVING LAURELES-ESTADIO 66 days Mon 1/1/24 Mon 4/1/24 r 1
r, Obras Preliminares 10 days Mon 1/1/24 Fri1/12/24 '—I
3 Demaolicitn de muras, bafios, cocing y esealerss 10 days Mon 1/1/24 Fri1f12/24 I —]
4 e Acabados 51 days Mon 1/15/2¢Mon 3/25/24 : 1
5 . Construcridn de muras en mamposteria 15 days Mon 1/15/24Fri 2/2/24 3 : i -
& Construccion de cocina social 15 days Mon 1/15/24Fri 2/2/24 3 | -
7. Construccion de acabados de piso en SPC 10 days Mon 2/5/24 Fri2{16/24 56 : 1
8 Enchape para bafios 12days  Mon2/5/24 Tue2/20/24 5 :
9 e Pintura de muros nuevas y existentes 10 days Tue 3/12/24 Mon 3/25/24 27 | | .
10 . Carpinteria en madera 10days  Mon 2/19/2¢Fri 3/1/24 :
1 -y Closet para habitaciones 10 days Mon 2/19/24Fr 3/1/24 7 :
12 . Puertas interiores 10 days Mon 2/19/24Fri 3/1/24 7 :
13 Puerta principal 10 days Mon 2/18/24Fri 3/1/24 7 |
4 . Vidriera Baleon 10 days Mon 2/19/24Fri 3/1/24 7 : "= )
[ Carpinteria metalica 30 days Mon 2/5/24 Fri 3/15/24 : 1
16 . \entanas para habitaciones 15 days Mon 2/5/24 Fri2f23/24 5 | - 1 1
7o Claraboyas para habitaciones 5 days Mon 2/26/24Fri 3/1/24 16 :
18 . Pérgola para salon multiple 10 days Mon 3/4/24 Fri3/15/24 17 : 1
12 . Puerta vidriera para garage 5 days Mon 3/2/24 Fri 3/8/24 14 | h*
20 Instalaciones hidrosanitarias 26 days Mon 2/5/24 Mon 3/11/24 : T T
21 Instalaciones de redes hidrosanitarias para baffo Wdays  Mon2/5/24 Fri2/16/24 5 | % —
22 mm Sanitario 5 days Wed 2/21/24Tue 2/27/24 21,8 | h -
23 . Ducha 2 days Wed 2/28/24Thu 2/29/24 22 : l
24 mm Lavamanos 5 days Fri3f1/24  Thu3/7/24 23 : L i
B ) Accesorios de bafio 2 days Fri3/8/24 Mon3/11/24 24 |
2% . Instalaciones eléctricas 10 days Tue 2/27/24 Mon 3/11/24 : 1
7 . Instalaciones de redes eléctricas global 10 days Tue 2/27/24 Mon 3/11/24 5,20FF : - 4
28 Mobiliario 35 days Tue 2/13/24 Mon 4/1/24 | r 1
Compras 30 days Tue 2/13/24 Tue 3/26/24  30SF : 4
Instalacién de mobiliario 5 days Tue 3/26/24 Mon 4/1/24 & : G
Task Project Sumimary ¥ T Manual Task u 1 startonly 4 Deadline *
Project: Cronagrama Coliving Split G nactive Task Duration-only Finish-only p | Frogress
Date; Wed 8/16/23 Milessane * Inactive Milestane Manual Summary Rollup ee— Etemal Tasks Manual Progress
Summary 1 inactive Summary ' T manual Summary 1 cuaemal Miestone ®
Page 1

Fuente:
Elaboracion propia.

En la Figura 34, se logra ver una duracion de las actividades de 3 meses

aproximadamente, lo cual es util para estimar los gastos generales de la obra que

se muestran a continuacion.

98



Figura 35. Gastos generales para

resupuesto de obras de reforma.

1.00| PERSONAL $ 28,203,288 [66%
Maestro de obra mes 2[$ 4,604,390 |$ 9,208,780 [22%
Oficial mes 3[S 3,169,748 | S 9,509,243 (22%
Ayudante mes 2(S 2,371,316 | S 4,742,633 [11%
Ayudante mes 2(s 2,371,316 | $ 4,742,633 [11%

2.00|ESTUDIOS PRELIMINARES $ 6,800,000 [16%
Disefio Arquitecténico gb 1[ s 2,000,000 | S 2,000,000 |5%
Disefio Estructural gb 1[ s 800,000 | $ 800,000 |2%
Disefio de redes hidrosanitarias gb 1|$ 2,000,000 | S 2,000,000 |5%
Disefio de redes eléctricas gb 1[s 2,000,000 |$ 2,000,000 |5%

2.00(SEGURIDAD INDUSTRIAL $ 1,299,200 |3%
Guantes vaqueta und 48| S 8,500 | $ 408,000 |1%
Guantes de precision und 48| S 8,900 | $ 427,200 |1%
Cascos und 4| 16,000 | $ 64,000 |0%
Botas und 4| s 100,000 | $ 400,000 1%

3.00/OTROS COSTOS $ 6,410,164 [15%
Servicios Publicos mes 3|$ 200,000 | $ 600,000 (1%
Herramienta menor gb 1| s 1,410,164 [ S 1,410,164 (3%
Transporte de material gb 1|$ 2,000,000 |$ 2,000,000 (5%
Traslados personal administrativo und 48| S 50,000 | S 2,400,000 |6%
[ TOTALGASTOSGENERALS s a2,712652]  100% |
[ ouRAGGNDELPROYECTO ] [meses |

Fuente:
Elaboracion propia.

Adicionalmente se muestra en la Figura 36, el presupuesto elaborado para las obras

y las compras del mobiliario requerido.
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Figura 36. Costos Directos del presupuesto de obras de reforma.

1.00 Obras Preliminares $2,000,000 1.10%
1.01 Demolicién de muros, bafios, cocina y escaleras gb 1.00 $2,000,000 $2,000,000 1.10%
2.00 Acabados $53,289,907 29.44%
2.01 |Construccién de muros en mamposteria m? 210 $48,000 $10,098,240 5.58%
2.02 Construccion de acabados de piso en SPC m? 350 $30,000 $10,500,000 5.80%
2.03 [Pintura de muros nuevos y existentes m? 1,360 $3,667 $4,986,667 2.76%
2.04 Enchape para bafios nuevos y existentes m? 242 $52,500 $12,705,000 7.02%
2.05 Construccion de Cocina social gb 1.00 $15,000,000 $15,000,000 8.29%
3.00 |Carpinteria en madera $16,200,000 8.95%
3.01 Closet para habitaciones und 11.00 $1,000,000 $11,000,000 6.08%
3.02 Puertas interiores und 24.00 $150,000 $3,600,000 1.99%
3.03 Puerta principal und 1.00 $600,000 $600,000 0.33%
3.04 Vidriera balcén und 1.00 $1,000,000 $1,000,000 0.55%
4.00 [Carpinteria metdlica $26,900,000 14.86%
4,01 Ventanas para habitaciones und 11.00 $300,000 $3,300,000 1.82%
4.02 Claraboyas para habitaciones und 6.00 $100,000 $600,000 0.33%
4.03 Pérgola para salén multiple und 1.00 $12,000,000 $12,000,000 6.63%
4.04 Puerta vidriera para garaje und 1.00 $3,000,000 $3,000,000 1.66%
4.05 |Cabina insonorizada para llamadas und 1.00 $8,000,000 $8,000,000 4.42%
5.00 Instalaciones hidrosanitarias $21,400,000 11.82%
5.01 Instalaciones de redes hidrosanitarias para bafio gb 1.00 $6,000,000 $6,000,000 3.31%
5.02 Sanitario und 11.00 $350,000 $3,850,000 2.13%
5.03 Ducha und 11.00 $100,000 $1,100,000 0.61%
5.04 [Lavamanos und 11.00 $800,000 $8,800,000 4.86%
5.05 Accesorios de bafio und 11.00 $150,000 $1,650,000 0.91%
6.00 |Instalaci eléctricas $6,000,000 3.31%
6.01 Instalaciones de redes eléctricas global gb 1.00 $6,000,000 $6,000,000 3.31%
7.00 Mobiliario $55,210,000 30.50%
7.01 Colchones y base cama sencilla und 9.00 $600,000 $5,400,000 2.98%
7.02  [Colchones y base cama doble und 2.00 $900,000 $1,800,000 0.99%
7.03  |Escritorio y silla para habitacion und 11.00 $450,000 $4,950,000 2.73%
7.04 Nocheros und 11.00 $200,000 $2,200,000 1.22%
7.05 [Sillas y mesa para balcén gb 1.00 $600,000 $600,000 0.33%
7.06 Sillas y mesas para espacio abierto gb 1.00 $1,800,000 $1,800,000 0.99%
7.07 Nevera und 2.00 $4,000,000 $8,000,000 4.42%
7.08 |Horno und 1.00 $1,000,000 $1,000,000 0.55%
7.09 Sillas para barra und 4.00 $600,000 $2,400,000 1.33%
7.10 |Fogdny campana und 1.00 $1,400,000 $1,400,000 0.77%
7.11 Lavaplatos und 1.00 $2,000,000 $2,000,000 1.10%
7.12 Lavadora und 1.00 $3,000,000 $3,000,000 1.66%
7.13 Secadora und 1.00 $600,000 $600,000 0.33%
7.14 Escritorio y sillas para Cowork gb 1.00 $4,900,000 $4,900,000 2.71%
7.15 Televisor de 60" und 1.00 $2,000,000 $2,000,000 1.10%
7.16 Puffs para salén multipropdsito und 4.00 $480,000 $1,920,000 1.06%
7.17  |Sofd para salén multiproposito und 1.00 $1,000,000 $1,000,000 0.55%
7.18 |[Sillas y mesas para salén multiprésito gb 1.00 $2,240,000 $2,240,000 1.24%
7.19 Decoracion general para espacios sociales gb 1.00 $8,000,000 $8,000,000 4.42%

$180,999,907

Fuente:
Elaboracion propia.

Los costos unitarios que se muestran en la Figura 36, han sido calculados a partir
de un analisis de precios unitarios por actividad, con una investigacion de costos
aproximados, extraidos de paginas de internet como Homecenter, Falabella, Exito,
Corona, entre otros. A continuacion, se muestra la base de datos de cantidades y

costos extraida como fundamento para el calculo de los precios unitarios mostrados.
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Figura 37. Base de datos de costos y cantidades para APUS.

ID |ITEM CANT UND | VALOR UNIT | VALOR TOTAL |HOJAS
1 |Accesorios de bafio 11.00 gb $ 150,000 | § 1,650,000 |5.05
2 |Accesorios para piso 350.00 gb $ 5,000 | § 1,750,000 [2.02
3 |Baldosa para enchape 242.00 m? $ 30,000 | § 7,260,000 |2.04
4 |Base cama doble 2.00 und $ 300,000 | $ 600,000 |7.02
5 |Base cama sencilla 9.00 und  |[$ 200,000 | $ 1,800,000 {7.01
6 |Cabina insonorizada para llamadas 1.00 gb $ 8,000,000 |$ 8,000,000 |4.05
7_|Campana 1.00 und $ 400,000 | $ 400,000 |7.1
8 [Claraboyas y accesorios 6.00 gb $ 100,000 | $ 600,000 (4.02
9 [Closet para habitacion 11.00 gb $ 1,000,000 | $ 11,000,000 |3.01
10 |Colchén doble 2.00 und $ 600,000 | $ 1,200,000 (7.02
11 |Colchdn sencillo 9.00 und $ 400,000 | $ 3,600,000 |7.01
12 |Construccion de pérgola en aluminio 6.00 m? $ 2,000,000 | $ 12,000,000 |4.03
13 |Contrato de fabricacién e instalacién de cocina social 1.00 gb $ 15,000,000 | § 15,000,000 |2.05
14 |Cuadros y adornos generales 1.00 gb $ 8,000,000 |$ 8,000,000 |7.19
15 |Ducha y accesorios 11.00 gb $ 100,000 | $ 1,100,000 |5.03
16 |Escritorio para cowork 1.00 und $ 4,000,000 | $ 4,000,000 |7.14
17 |Escritorio para habitacién 11.00 und $ 300,000 | $ 3,300,000 |7.03
18 |Fogon 1.00 und $ 1,000,000 | $ 1,000,000 (7.1
19 |Horno 1.00 und $ 1,000,000 | $ 1,000,000 (7.08
20 |Intalacion de redes eléctricas 1.00 gb $ 6,000,000 [ $ 6,000,000 |6.01
21 |Intalacién de redes hidrosanitarias 1.00 gb $ 6,000,000 | $ 6,000,000 |5.01
22 |Lavadora 1.00 und $ 3,000,000 [ $ 3,000,000 |7.12
23 |Lavamanos y accesorios 11.00 gb $ 800,000 | $ 8,800,000 |5.04
24 |Lavaplatos 1.00 und $ 2,000,000 | $ 2,000,000 |7.11
25 |Lechada 121.00 kg $ 5,000 | $ 605,000 (2.04
26 [Mamposteria 2629.75 und $ 1,600 | $ 4,207,600 12.01
27 [Mesa para balcon 1.00 und $ 200,000 | $ 200,000 (7.05
28 [Mesa para salén multiproposito 4.00 und $ 260,000 | $ 1,040,000 (7.18
29 [Mesas para espacio abierto 2.00 und $ 500,000 | $ 1,000,000 |7.06
30 |Mortero de pega 14.20 m? $ 400,000 | § 5,681,520 [2.01,2.04
31 |Mortero de revoque 8.42 m? $ 600,000 | $ 5,049,120 |2.01
32 |Nevera 2.00 und $ 4,000,000 | $ 8,000,000 |7.07
33 [Nochero 11.00 und $ 200,000 | $ 2,200,000 |7.04
34 |Pintura 90.67 gl $ 55,000 | § 4,986,667 |12.03
35 |Piso en SPC 350.00 m2 $ 25,000 | § 8,750,000 |2.02
36 [Puerta principal y accesorios 1.00 gb $ 600,000 | $ 600,000 [3.03
37 |Puerta vidriera para balcén y accesorios 1.00 gb $ 1,000,000 | $ 1,000,000 [3.04
38 |Puerta vidriera y accesorios 1.00 gb $ 3,000,000 % 3,000,000 |4.04
39 |Puerta y accesorios 24.00 gb $ 150,000 | $ 3,600,000 |3.02
40 |Puffs para salén multipropésito 16.00 und $ 120,000 | $ 1,920,000 (7.16
41 [Sanitario y accesorios 11.00 gb $ 350,000 | $ 3,850,000 5.02
42 (Secadora 1.00 und $ 600,000 | $ 600,000 (7.13
43 |Silla para habitacion 11.00 und $ 150,000 | § 1,650,000 (7.03
44 |Sillas para balcén 4.00 und $ 100,000 | § 400,000 |7.05
45 |Sillas para barra 16.00 und $ 150,000 | $ 2,400,000 |7.09
46 |Sillas para cowork 6.00 und $ 150,000 | § 900,000 [7.14
47 |Sillas para espacio abierto 8.00 und $ 100,000 | $ 800,000 |7.06
48 |Sillas para salén multipropésito 12.00 und $ 100,000 | $ 1,200,000 (7.18
49 [Sofa 1.00 und $ 1,000,000 | $ 1,000,000 (7.17
50 |Televisor de 60" 1.00 und $ 2,000,000 | $ 2,000,000 |7.15
51 [Ventana y accesorios 11.00 b $ 300,000 | $ 3,300,000 |4.01

Botada de escombros . 2,000,000 2,000,000

Fuente:
Elaboracion propia.
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De esta manera se estiman los siguientes costos que seran utilizados dentro del

estudio financiero a ejecutar.

Gastos Generales: 42'712.652 COP
Costos de Reformas: 125'789.984 COP
Costos de Mobiliario: 55’210.000 COP

Andlisis de costos operacionales

Con el fin de garantizar el funcionamiento 6ptimo del coliving, es esencial considerar
ciertos gastos mensuales. En la Figura 38 se presentan desglosados los costos
operativos del negocio. Estos datos seran utilizados en el estudio financiero que se

desarrollard como parte del andlisis de prefactibilidad del proyecto.

Figura 38. Costos oieracionales

1|Servicios publicos $ 1,200,000 1 1| $ 1,200,000
2|Internet $ 200,000 1 1{$ 200,000
3|Sabanas $ 70,000 22 12($ 128,333
4[Cobijas $ 100,000 15 12($ 125,000
5|Sobresabanas $ 120,000 15 12| $ 150,000
6|Juego de platos y vasos | $ 150,000 4 12| $ 50,000
7| Papel Higiénico $ 20,000 1 0.25[$ 80,000
8|Bolsas $ 30,000 1 05$ 60,000
9|Almohadas $ 35,000 22 12( $ 64,167
10| Trapeadora $ 10,000 2 12| $ 1,667
11|Escoba $ 10,000 2 12[ $ 1,667
12|Recogedor $ 10,000 2 12| $ 1,667
13| Detergente $ 30,000 4 1/ $ 120,000
14| Suavizante $ 30,000 4 1/$ 120,000
15|Lavaplatos $ 15,000 1 0.25[$ 60,000
16| Cafetera $ 200,000 3 24| $ 25,000
[Total |$ 8,575,000 |

Fuente:
Elaboracion propia.

En conclusion, se requiere de un inventario inicial de 8°’575.000 COP para la primera

compra de inventario y 2’387.500 COP/mensual para la operacion del negocio.
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ESTUDIO AMBIENTAL

En esta seccion se identificaran las fases y los impactos ambientales que se pueden
generar en cada una de las actividades a ejecutar durante el proyecto, los cuales
pueden relacionarse de manera directa con los elementos principales del entorno

como el aire, agua, fauna, flora, suelos.

Se iniciara con la identificacion de los procesos y actividades representativas de las
diferentes fases del proyecto, para posteriormente generar la matriz de impacto

ambiental del proyecto a ejecutar.

Diagrama de procesos

1. Fase de demolicion: Esta fase se basa en derribar algunos de los muros

existentes de la obra, incluyendo la disposicion final de los escombros

generados.

Figura 39. Fase de Demolicion

—™ 1. 1. Demolicion
1. Demolicion }_<

;-‘ 1. 2. Disposicion final de escombros

Fuente:
Elaboracion propia.

2. Fase de remodelacion: Se compone de todas las adecuaciones que se tienen

que realizar para alcanzar un disefio arquitectonico 6ptimo, que a su vez

permita satisfacer las necesidades de los usuarios.
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Figura 40. Fase de Remodelacion

—» 2.1. Obra Negra

2. Remodelacion }—<—> 2.2. Obra gris

—» 2.3. Limpieza

Fuente:
Elaboracion propia.

3. Fase de operacion: Esta fase incluye los servicios principales y generales a

los que tienen acceso los residentes del coliving. En la subetapa de consumo

diario, se incluyen servicios como wifi, cocina, bafos, entre otros.

Figura 41. Fase de operacion

-

3.1. Servicio de aseo ‘

3. Operacion }—<—>‘ 3.2. Consumo diario J
;4 3.3. Mantenimiento ‘

Fuente:
Elaboracion propia.

Matriz de impacto ambiental

A continuacién, se muestra la matriz de impacto ambiental desarrollada para el
proyecto en especifico. La evaluacién del impacto se ejecutard con base en los
parametros que se establecen en la metodologia propuesta por Luna Leopold

(Matriz de Leopold), que segun el portal especializado ingenieriaambiental.net, “Es
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uno de los métodos de evaluacion de impactos ambientales, se utiliza para

identificar el impacto inicial de un proyecto en un entorno natural’(Tito, 2020).

De esta manera, haciendo uso de la ecuacién de impacto descrita en términos de
su importancia y su magnitud, es posible estimar un valor cuantitativo de impacto

gue puede ser interpretado dentro de un marco de referencia.

En primer lugar, para cada una de las actividades que se muestran en la Figura 39,
Figura 40 y Figura 41, se definen aspectos que impactan de alguna manera algun
recurso natural. Posteriormente, para el célculo de la importancia del impacto,
mediante una calificaciébn regida por la metodologia, se estima un valor de

Extension, Duracion y Reversibilidad.

En la Figura 42, se muestran los criterios de puntuacion para los tres parametros

que conforman la importancia.

Figura 42. Criterios de evaluaciéon para una matriz de Leopold

Caracteristicas de la
importancia del
impacto ambiental

1.0

2.5

7.5

I’l'\"l"l}-\('L(‘);\' DE ACUERDO A LA MAGNITUD DE LA CARACTERISTICA

|

5.0 i 7‘A

EXTENSION Puntual Particular Local Generalizada Regional
DURACION Esporadica Temporal Periddica Recurrente Permanente
REVERSIBILIDAD (.‘omplclzgncnlc Mcdiunzqncnlc Purciuln{cnlc Mcdizmumcn te Complclzu‘ncnlc
Reversible Reversible Irreversible Irreversible Ireversible
Fuente:

Tomado de (Tito, 2020)

Una vez definida la puntuacion, se procede a calcular la importancia del impacto

mediante una suma ponderada de los 3 criterios, tal y como se muestra a

continuacion:
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Figura 43. Ecuacion de importancia del Impacto

imp=WaexE+WdxD+WrxR

Donde

mp = Valor calculado de la Imporlance del impacio ambienial
E = Walor dal criteno de Exlension

Wa = Peso del critenio de Exlensian

I = Valor del crilernio de Duraciin

Wd = Paso del criterio de Duracidn

R = Walor del criterio de Reversibilidad

Wr = Peso del criteric de Reversibilidad

Se debe cumplir que:
We + Wd + W =1

Paso del criterio de Duracidn = Wd = 0.40
Peaso del critenio de Extensidn = We = .35

Pezo del critenio de Reversibilidad = Wr = 0.25
Fuente:
Tomado de Tito, 2020

Paralelamente, a cada aspecto se le asigna un valor de magnitud que “se refiere al
grado de incidencia sobre el factor ambiental en el ambito especifico en que actua,
manteniendo la escala de puntuacion de 1 a 10, pero s6lo con los valores de 1.0,
2.5,5.0, 7.5y 10.0” (Tito, 2020).

Por ultimo, se estima el valor del impacto mediante la raiz cuadrada de la

multiplicacion entre la importancia y la magnitud estimada para cada aspecto.

De acuerdo con el portal web, se define la calificacion de impactos a partir de su

valor calculado, como lo muestra la Figura 44.
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Figura 44. Calificacién de impactos

Impactos Altamente Significativos

Son aquelios de caracter negativo, cuyo Valor del impacto es mayor o igual a 6.5 y corresponden a las
afecciones de elevada incidencia sobre el factor ambiental, dificil de corregir, de extension generalizada
con afeccion de tpo irreversible y de duracion permanente.

Impactos Significativos

Son aquelios de caracter negativo, cuyo Valor del Impacto es menor a 6.5 pero mayor o igual a 4.5 _cuyas
caracleristicas son factibles de correccion, de extension local y duracion temporal.

Despreciables

Corresponden a todos los aquellos mpactos de caracter negativo, con Valor del Impacto menor a 4.5

Benéficos

Aquellos de caracler positivo que son benahcos para el proyecto

Fuente:
Tomado de (Tito, 2020)

A continuacion, se presenta la matriz de impacto elaborada para este proyecto en

especifico.
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Figura 45. Matriz de impacto parte 1

ACTIVIDA RECURSO
ITEM | FASES S ASPECTOS IMPACTOS AFECTADO
Consumo de energia eléctrica Agotamiento de los recursos naturales Todos
1 Demo 1.1 Generacion de ruido Estrés a la comunidad y aumento de riesgo de salud publica Aire
Generacion de particulas contaminantes Aumento de riesgo de salud publica Aire
1.2 Generacion de residuos no aprovechables Contaminacidn del suelo y sobrepresién del relleno sanitario Suelo
Consumo de agua Aumento de contaminacion en el agua Todos
Consumo de energia eléctrica Agotamiento de los recursos naturales Todos
Generacion de residuos no aprovechables Contaminacion del suelo Suelo
2.1 Generacion de residuos aprovechables Reduccién de afectacion al ambiente Todos
Generacion de embalaje contaminado Contaminacion del suelo Suelo
Generacion de ruido Estrés a la comunidad y aumento de riesgo de salud publica Aire
Generacion de particulas contaminantes Aumento de riesgo de salud publica Aire
Consumo de agua Aumento de contaminacidn en el agua Todos
2 Remod Consumo de energia eléctrica Agotamiento de los recursos naturales Todos
22 Generacion de residuos aprovechables Reduccién de afectacion al ambiente Todos
Generacion de residuos no aprovechables Degradacidn del suelo Suelo
Generacion de ruido Afectacidn en la calidad de vida de la comunidad Aire
Generacion de particulas contaminantes Aumento de riesgo de salud publica Aire
Consumo de agua Agotamiento de los recursos naturales Todos
23 Generacion de residuos no aprovechables Degradacion del suelo Suelo
Consumo de energia eléctrica Agotamiento de los recursos naturales Todos
Generacion de residuos aprovechables Reduccion de afectacion al ambiente Todos
Consumo de agua Agotamiento de los recursos naturales Todos
3132 Consumo de energia eléctrica Agotamiento de los recursos naturales Todos
3 Oper 33 Generacion de residuos aprovechables Reduccidn de afectacién al ambiente Todos
Consumo de gas Emisiones de Gases a la atmosfera Todos
Generacidn de residuos sélidos Alteracion en la calidad del suelo Suelo
Fuente:
Elaboracion propia.
Figura 46. Matriz de impacto parte 2
AETHER EVALUACION DE IMPACTO
DES ASPECTOS SIGNO| EXTENSION DURACION REVERSIBILIDAD | IMPORTANCIA MAGNITUD \Ill\:ll;tl)\?:'l?cf CALIFICACION
Consumo de energia eléctrica - 5.0 2.5 2.5 3.4 1.0 -1.8 Despreciables
1.1 Generacion de ruido - 2.5 2.5 1 2.1 2.5 -2.3 Despreciables
Generacion de particulas contaminantes - 5 2.5 5 4.0 2.5 -3.2 Despreciables
1.2 Generacion de residuos no aprovechables - 5 2.5 5 4.0 1.0 -2.0 Despreciables
Consumo de agua - 5 2.5 2.5 3.4 2.5 -2.9 Despreciables
Consumo de energia eléctrica - 5 2.5 2.5 3.4 1.0 -1.8 Despreciables
Generacion de residuos no aprovechables - 5 2.5 5 4.0 1.0 -2.0 Despreciables
2.1 Generacion de residuos aprovechables + 2.5 2.5 5 3.1 1.0 1.8 Benéficos
Generacion de embalaje contaminado - 5 2.5 5 4.0 1.0 -2.0 Despreciables
Generacion de ruido - 2.5 2.5 1 2.1 2.5 -2.3 Despreciables
Generacion de particulas contaminantes - 5 2.5 5 4.0 2.5 -3.2 Despreciables
Consumo de agua - 5 2.5 2.5 3.4 2.5 -2.9 Despreciables
Consumo de energia eléctrica - 5 2.5 2.5 3.4 1.0 -1.8 Despreciables
22 Generacion de residuos aprovechables + 2.5 2.5 5 3.1 1.0 1.8 Benéficos
Generacion de residuos no aprovechables - 5 2.5 5 4.0 1.0 -2.0 Despreciables
Generacion de ruido - 2.5 2.5 1 2.1 2.5 -2.3 Despreciables
Generacidn de particulas contaminantes - 5 2.5 5 4.0 2.5 -3.2 Despreciables
Consumo de agua - 5 2.5 2.5 3.4 2.5 -2.9 Despreciables
23 Generacidn de residuos no aprovechables - 5 2.5 5 4.0 1.0 -2.0 Despreciables
Consumo de energia eléctrica - 5 2.5 2.5 3.4 1.0 -1.8 Despreciables
Generacidn de residuos aprovechables + 2.5 2.5 5 3.1 1.0 1.8 Benéficos
Consumo de agua - 5 10 2.5 6.4 1.0 -2.5 Despreciables
31,32, Consumo de energia eléctrica - 10 2.5 6.4 1.0 -2.5 Despreciables
33 Generacion de residuos aprovechables + 2.5 10 5 6.1 1.0 2.5 Benéficos
Consumo de gas - 1 10 1 4.6 1.0 -2.1 Despreciables
Generacion de residuos sélidos - 5 10 2.5 6.4 1.0 -2.5 Despreciables
Fuente:

Elaboracion propia.
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En conclusién, a partir de la evaluacion de impacto ambiental mediante la
metodologia de Leopold, no se perciben actividades cuyos aspectos generen
impactos significativos a los recursos naturales, ya que los impactos hallados
pueden ser calificados como despreciables, lo que permite identificar la viabilidad

ambiental para la ejecucién del proyecto.
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ESTUDIO ORGANIZACIONAL

A continuacion, se presentara el estudio organizacional del proyecto, en el cual se
definirhn temas como estructura, interesados, comunicacion, salarios vy
requerimientos administrativos adicionales. Para la construccion del disefio
organizacional se hara uso del marco de referencia llamado “Star Model”,

presentado en la Figura 47.

Figura 47. The Star Model

direction

Skillsets/
mindsets Structure pewer
II © Jay R. Galbraith
Rewards Processes
motivation information
Fuente:

Figura tomada de (Galbraith, n.d.)

Estrategia

El disefio estratégico de la organizacion define las bases de la direccion de la
compainiia, especificando el producto o servicio a proveer, el mercado a atender, el
valor a ofrecer a los clientes y las fuentes de ventaja competitiva de la organizacion
(Galbraith, n.d.). Esté analisis ya fue abordado en el capitulo llamado ESTUDIO DE
ENTORNO, SECTORIAL Y ESTRATEGICO, dejando como resultado una mision y

vision definidas, unos objetivos estratégicos especificos, medibles, alcanzables,
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relevantes y con un tiempo delimitado, una matriz DOFA y unas estrategias

corporativas extraidas a partir de los resultados obtenidos.

Estructura

El disefio de la estructura de la empresa determina el posicionamiento de poder y
autoridad de la organizacion (Galbraith, n.d.), de acuerdo con los prototipos
propuestos por Henry Mintzberg (2005), la compafia se ubica dentro de una
configuracion tipo simple, muy comun en compaiiias pequefas y jovenes, donde el
principal mecanismo de coordinacién es la supervision directa y la parte

fundamental es el apice estratégico.

Figura 48. La estructura simple

———

:

|'
N
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Fuente:
Figura tomada de Mintzberg, 2005

A continuacion, se describird la estructura organizacional propuesta en los distintos

componentes que se muestran en la Figura 49.
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Figura 49. Componentes de la estructura organizacional.

ﬁpice
estratégico

Tecnoestructura 'S;:m

Nicleo de operaciones

Fuente:
Figura tomada de Mintzberg, 2005

El apice estratégico estara conformado por la asamblea de socios, quienes dictaran
el rumbo de la organizacion; las funciones de linea media seran ejecutadas por el
administrador designado, mientras que en el nicleo de operaciones estara un
empleado de oficios varios de tiempo completo; por Gltimo, el resto de labores, tales
como contratacion, mantenimiento, servicios legales, mercadeo, contabilidad y
demas servicios que conformarian el staff de apoyo, seran tercerizadas con el fin
de no cargar y robustecer la némina fija de la compafiia. En la Figura 50 se muestra

el organigrama propuesto para la empresa.
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Figura 50. Organigrama

Ve N
Diagram key
. Apice Estratégico
. Linea Média
STAFF DE APOYO (\'_' Nucleo Operativo
Servicios Legales Stefiae
\_ vy
Marketing

Recursos Humanos

Mantenimiento

OFICIOS VARIOS Tl

Contabilidad

Fuente:
Elaboracion propia.

Procesos

Para el disefio de los procesos de la organizacion, se define el proceso misional
principal mediante el cual se genera valor en la compafia, diferenciando los
procesos cuya responsabilidad son del cliente o del administrador. A continuacion,
en la Figura 51, se muestra el flujograma del proceso principal para la administracién
operativa del coliving.
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Figura 51. Flujograma del proceso principal para operacion del coliving
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Elaboracion propia.

Los canales de comunicacién dependeran del proceso al cual impacten; para
mercadeo, el principal canal de comunicacion sera pagina web y las plataformas
para reservas, donde se podran recibir inquietudes sobre diversos temas, asi
mismo, el administrador tendra a disposicion un namero de WhatsApp en el cual
atendera las diferentes dudas, solicitudes, quejas, reclamos o felicitaciones. Por
altimo, se creara un grupo en WhatsApp con todos los socios y el administrador,

con el fin de estar reportando constantemente situaciones sobre el coliving y

publicar alli los resultados mes a mes de una manera mas informal, pero agil.

En adicién, se dispondra de un servicio de correo electrénico con 2 cuentas

inscritas, una para administracién y otra para contabilidad, con el fin de realizar las
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gestiones requeridas. Con estas cuentas se tendra acceso a almacenamiento en la
nube, en el cual se guardara toda la informacion administrativa y de coordinacion
del coliving como formatos, contratos, disponibilidad, gestion comercial,

mantenimientos, entre otros.

De esta manera, a continuacion, se enumeraran los requerimientos para la correcta

operacion administrativa del negocio y sus costos mensuales:

e Computador y puesto de trabajo para administrador: 3'000.000 COP

e 2 licencias de Outlook empresarial con almacenamiento en la nube 50.000
COP/mes

e 1 licencia de software ERP: 5’500.000 COP Perpetua

e Generacién de contratos tipicos para rentas de habitaciones: 2°000.000 COP

e Creacion de Marca y material de mercadeo: 6°000.000 COP

e Creacion de Pagina Web: 3'°000.000 COP + 200.000 COP/mes

En conclusion, para la operacién administrativa se debe considerar una inversion
adicional de 19'500.000 COP, que se debera amortizar y depreciar para obtener un
valor de gasto mensual por su uso. Asi mismo, se debera incurrir en un gasto
mensual de 250.000 COP/mes para las licencias del correo y el mantenimiento de

la pagina web.

Personas
A continuacién, se define el perfil de los diferentes roles que se requieren para el
funcionamiento de la compafiia, delimitando sus funciones y responsabilidades

dentro del cargo a desempenfiar.

Administrador:

e Perfil: Profesional en administracion de empresas, areas afines o con
experiencia en administracion de negocios, preferiblemente especifica del

sector hotelero. Persona dedicada, organizada, proactiva, con capacidad de
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toma de decisiones, buena comunicaciéon y disposicion para el servicio al
cliente.
Disponibilidad: Medio tiempo.
Misién del cargo: Realizar todas las funciones administrativas requeridas
para el correcto funcionamiento del coliving.
Responsabilidades especificas:
o Gestion Comercial
» Contactar a los clientes potenciales para enviarles la
informacion requerida.
= Contratar servicios de marketing para actualizacion de material
publicitario.
o Gestion Administrativa
» Almacenamiento de informacion en la Nube.
» Analizar indicadores financieros del negocio.
» Reporte semanal a asamblea de socios.
* Reporte mensual a asamblea de socios.
= Velar por la seguridad y Salud en el trabajo de los empleados
o Gestion de RRHH
= Pagar Nomina.
= Definir reemplazos y vacaciones.
o Gestion operativa
= Gestionar mantenimientos preventivos y correctivos.
= Atender PQRS de los clientes.
= Hacer cobros y pagos a proveedores y clientes.
= Gestionar compras requeridas para la operacion.
Cargos que le reportan: Empleado de oficios varios x1.
Recursos: Computador, licencia de Outlook, documentos administrativos
almacenados en la nube.

Contacto con publico externo: Proveedores, Staff de apoyo, Clientes, Socios.
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e Modalidad de trabajo: Alternancia, 1 dia a la semana presencial y el resto en
teletrabajo.

Empleado de Servicios Varios:

e Perfil: Persona con experiencia en trabajo de oficios varios para casas
grandes o comercios, preferiblemente con experiencia en el sector hotelero.
Persona dedicada, organizada, proactiva, respetuosa y responsable
dispuesta para el servicio al cliente.

e Disponibilidad: Tiempo completo.

e Mision del cargo: Realizar todas las funciones de aseo requeridas para el
correcto funcionamiento operativo del coliving.

¢ Responsabilidades especificas:

o Aseo de zonas comunes y bafios.

o Reemplazo de consumibles.

o Reporte de compras requeridas semanales.

o Almacenamiento de consumibles y registro de consumos

e Recursos:

o Uniforme, Herramientas de aseo.
o Contacto con publico externo: Clientes.

o Modalidad de trabajo: Presencial.

Por otro lado, con el fin de identificar los diferentes interesados y realizar
posteriormente una gestion sobre ellos, se expone a continuacion la matriz de

interesados del proyecto.
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Figura 52. Matriz Poder-Interés de interesados

MATRIZ DE INTERESADOS | Mteres Poder Ponderacién | _, Courategia segun
clasificacion de Gardner
(-5ab) (0ab)
Extranjeros en Medellin 5 3 15 Mantener informado
Estudiantes 3 1 3 Minimo esfuerzo
Universidades 2 2 4 Minimo esfuerzo
Comunidad vecina -4 3 -12 Mantener informado
Medellinenses -1 2 -2 Minimo esfuerzo
Negocios cercanos 4 1 4 Mantener informado
Competencia cercana -5 2 -10 Mantener informado
Gobierno -4 5 -20 Actor Clave
Empleados 5 1 5 Mantener informado
Inversionistas 5 5 25 Actor Clave
Bancos 1 2 2 Minimo esfuerzo
Proveedores 3 3 9 Minimo esfuerzo
Fuente:

Elaboracion propia.

Aquellos interesados a quienes tuviesen asignado un valor negativo en el parametro
de interés, son las personas que podrian tener interés en que no se ejecute el
proyecto, mientras que quienes fueron evaluados con un valor positivo, estarian a

favor de una hipotética ejecucion del coliving.

Asi mismo, mientras mas alto sea el valor del pardmetro de poder, quiere decir que

podria llegar a tener influencia para lograr afectar de alguna manera el proyecto.
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Figura 53. Mapa de interesados

MAPA DE INTERESADOS
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Fuente:

Elaboracion propia.

En la Figura 52 y Figura 53 se resaltan los interesados con mayor ponderacion y
quienes son a los que debemos prestar especial atencion durante la gestion del
proyecto a partir de la estrategia establecida en la Gltima columna de la Figura 52.
De esta manera, los interesados que se seleccionaron con color rojo son los de
atencion esencial, mientras que los que se resaltan en amarillo, a pesar de no ser
tan relevantes como los rojos, también deben estar presentes y priorizados en la

gestién de los interesados.

Con el fin de complementar el ejercicio en ejecucion, se realiza una clasificacién de
los interesados mediante el modelo de prominencia desarrollado por Ronald K.
Michell, Bradley R. Agle, y Donna J. Wood, definiendo 3 atributos basicos para los
diferentes grupos de interés: Legitimidad, que es la validez percibida de la posicion
de un interesado frente al proyecto; Poder, entendido como la habilidad o capacidad

para producir un efecto e imponer su voluntad sobre el proyecto y; Urgencia,
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entendida como el grado de las demandas que exigen atencion inmediata de los

lideres involucrados en la gestion del proyecto. (IESE Business School, 2009).

Figura 54. Clasificacion de interesados segin modelo de prominencia

MATRIZ DE INTERESADOS Urgencia Poder Legitimidad CLASIFICACION
Extranjeros en Medellin X 0 X Expectantes Dependientes
Estudiantes 0 0 X Latentes Discrecionales
Universidades 0 0 X Latentes Discrecionales
Comunidad vecina X 0 X Expectantes Dependientes
Medellinenses 0 0 X Latentes Discrecionales
Negocios cercanos 0 0 X Latentes Discrecionales
Competencia cercana X 0 X Expectantes Dependientes
Gobierno X X X Definitivos Definitivos
Empleados X 0 0 Latentes Exigentes
Inversionistas X X X Definitivos Definitivos
Bancos X 0 0 Latentes Exigentes
Proveedores X 0 0 Latentes Exigentes
Fuente:

Elaboracion propia.

Bajo esta metodologia, fueron seleccionados los mismos grupos de interés de
especial atencion que en el primer ejercicio, lo cual da validez al ejercicio y permite

definir estrategias para su gestion.

Remuneracion
De acuerdo con el mercado, a continuacién, se proponen los salarios para los

diferentes cargos o roles en la compafiia.

Segun el portal de la Universidad Piloto de Colombia (Universidad Piloto de
Colombia, 2023), un administrador de empresas en Colombia gana entre 1’500.000
y 3’196.000 COP/mes, siendo el salario promedio de 2°000.000 COP/mes.

De esta manera, se propone un salario de 2°000.000 COP/mes (1°000.000 COP/mes
medio tiempo) con el fin de atraer talentos con buenas capacidades, mediante un
contrato a término indefinido para darle seguridad laboral al empleado, con todas

las prestaciones por ley. Asi mismo, la posibilidad de poder trabajar desde la casa
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la mayor cantidad del tiempo, es un beneficio para él, ya que le permite administrar

Su tiempo como desee.

Por otro lado, el personal de servicios varios seria contratado también bajo una
modalidad de contrato a término indefinido con todas las prestaciones por ley y un

salario igual a 1°’160.000, equivalente a 1 salario minimo mensual legal vigente.

En la Figura 55 se muestra la tabla salarial para cada empleado, desglosada con

sus aportes al sistema de seguridad social, prestaciones sociales y parafiscales.

Figura 55. Liguidacion mensual de costos por salarios de empleados

Salario base S 2,000,000 | $ 1,160,000
Transporte S 140,606 | $ 140,606
Cesantias S 178,384 | $ 108,384
Primas S 178,384 | $ 108,384
Intereses sobre las cesantias S 1,784 | S 13,006
Vacaciones S 83,400 | S 48,372
Pensiones S 240,000 | S 139,200
Salud* S 170,000 | $ 98,600
Riesgos laborales (ARL) S 10,440 | $ 6,055
Caja de compensacion S 80,000 | S 46,400
Sena* S 40,000 | S 23,200
ICBF* S 60,000 | S 34,800
Dotacién S - s 50,000

Fuente:
Elaboracion propia.

En conclusion, la operacién de la empresa debera considerar un costo de 3'’568.506

COP/Mensual como gastos de nGmina.

Por ultimo, como parte de los servicios tercerizados en el staff de apoyo mostrados
en el organigrama de la compafia, elaborado en la Figura 50, se separa un
presupuesto mensual de 1’000.000 COP para cubrir los gastos de operacion que se

generen como parte de estos servicios tercerizados mes tras mes.
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ESTUDIO LEGAL

El objetivo del presente estudio es definir claramente los requerimientos legales
necesarios para operar el coliving de acuerdo con la normatividad vigente, asi
mismo, se hard un estudio para identificar cual es el tipo de organizacion que mejor
se adaptaria a las necesidades de los inversionistas y los impuestos que se deben
pagar como tributo al Estado, por ultimo, se definird un listado de contratos que

deben celebrarse para una correcta ejecucion del proyecto.

Requerimientos legales para operacion

De acuerdo con el Articulo 1 del decreto 2590 de 2009, en el que se menciona que
“cualquier persona natural o juridica que entregue la tenencia de un bien inmueble
para uso y goce a una 0 mas personas a titulo oneroso por lapsos inferiores a treinta
(30) dias calendario, en forma habitual, se considera prestador de servicios
turisticos”. Lo anterior implica que, si se van a ofrecer estancias cortas de menos de
30 dias, se debera denominar al negocio como prestador de servicios de vivienda
turistica. A continuacion, se evaluardn las implicaciones que tendria la

denominacion del coliving como vivienda turistica.

Segun el articulo 2.2.4.1.1.13. del decreto 1836 de 2021 “Son prestadores de
servicios turisticos: 1. Los hoteles, apartahoteles, hostales, centros vacacionales,
campamentos, glamping, refugios, albergues, viviendas turisticas y otros tipos de
hospedaje o alojamiento turistico”. El coliving a desarrollar cabria dentro de estos
prestadores de servicios turisticos como viviendas turisticas, que se definen en el
decreto 2019 del 2018 como:

Unidad inmobiliaria destinada en su totalidad a brindar el servicio de
alojamiento segun su capacidad, a una o mas personas, la cual puede contar
con servicios complementarios y como minimo con: dormitorio, cocina y
bafo. Para efectos de lo dispuesto en la Ley General de Turismo y las normas

gue la modifican, adicionan o sustituyen, pertenecen a esta clasificacion los
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apartamentos turisticos, fincas turisticas y demas inmuebles cuya

destinacion corresponda a esta definicion.

Ademas, en el articulo 2.2.4.1.1.12 del decreto 1836 de 2021 definen como
obligatorio el Registro Nacional de Turismo para los prestadores de servicios
turisticos. Por tal razon, el Coliving a desarrollar debera inscribirse y obtener el
Certificado Nacional de Turismo, antes de iniciar su operacion, para lo cual debera

contar con su respectivo Registro Mercantil en la Camara de Comercio de Medellin.

Por otro lado, segun Alejandro Molina (2019), “Sin lugar a duda, a la luz de la actual
normatividad se entiende que la vivienda turistica es una actividad de servicios
(alojamiento y hospedaje), y que por lo tanto su desarrollo o ejecucion debe darse
en este uso del suelo.” Esto argumentado a partir de la modificacién que se le hizo
a la normativa en la inclusion del decreto 2119 del 2018, al cambiar el vocabulario
pasando de hablar de “unidad habitacional” a “unidad inmobiliaria” y de “facilitar” a

“brindar el servicio de alojamiento” (Molina, 2019).

En este sentido, como la propiedad era utilizada para un uso netamente residencial,
es muy probable que la licencia de construccion de la propiedad no haya incluido el
uso de servicios, lo que generaria la necesidad de gestionar un tramite de solicitud
de licencia de construccion en modalidad de adecuacion, ante una curaduria
urbana, para cambiar el uso o destinacion de la casa a servicios (Molina, 2019),
para esto la curaduria verificara si, en efecto, segun el plan de ordenamiento
territorial vigente, dicha modificacién podria hacerse sin problema de acuerdo con

el uso del suelo.

El acuerdo 48 de 2014 (POT), dice lo siguiente: “por medio del cual se adopta la
revision y ajuste de largo plazo del plan de ordenamiento territorial del municipio de
Medellin y se dictan otras disposiciones complementarias”, muestra en la tabla de
localizacion permitida de uso por area de mixtura que los hospedajes pequefios

(capacidad igual o inferior a 50 camas) podran ubicarse en zonas de media mixtura
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en adelante, prohibiendo su ejecucion en areas netamente residenciales (baja

mixtura).

Figura 56. Tabla de localizacion permitida de uso por area de mixtura

Areas y corredores de Alta Mixtura

Areas de Areas y Areas de -
baja mixtura | corredore actividad Centralidade | contralidades
Tamafio ylo aforo | - Residencial s de econdmica Sy cen
predominant media &n corredores predominanci

8 mixtura | trasformacié con alta a econémica.
n intensidad

CATEGORIA
DE USO

EDIFICIO
ESPECIALIZADO
DE OFICINAS O NO NO Sl sl Sl
CONSULTORIOS
Aforos tipo 4
HOSPEDAJE
PEQUERND
Capacidad igual o
infenor 8 50 camas
HOSPEDAJE
MEDIANG

Con capacidad entre
51 v 150 camas
HOSPEDAJE
GRANDE

Con capacidad
superior a 151 camas
Restaurantes
panaderias,
reposterias =] sl sl 5l sl
cafetarias y similares
Aforo tipo 1
Restaurantes
panaderias,
raposterias MO sl sl sl Sl
cafeterias vy similares
Aforo tipo 2
Restaurantes
panaderias,
reposterias NO NO sl ] sl
cafeterias y similares
Aforo tipo 3y 4
Banquetes, salas de
celebraciones y
clubes

Aforos 1y 2
Banguetes, salas de
celebraciones ¥

clubes o] NG 5l 5l Ell
Aforos Iy 4
ESTABLECIMIENTO
S CON VENTA Y
CONSUMO DE
LICOR Aforo tipo 1

NO sl sl 3l Sl

NO NO sl =l sl

NO NO 5l 5l Sl

NO Sl sl 5l sl

NO El sl =]l sl

Fuente:
Tomado del Acuerdo 48 de 2014.

Sin embargo, en la plataforma que dispone el municipio para mostrar la informacion

sobre los diferentes usos que tiene el suelo en Medellin, se encuentra que la casa

seleccionada para el Coliving es de baja mixtura (ver Figura 57).
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Figura 57. Uso del suelo para casa seleccionada
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Fuente:
Tomado de (Alcaldia de Medellin, n.d.)

De esta manera se descarta la posibilidad de clasificar el coliving como vivienda
turistica, por lo cual, se restringiran las rentas por periodos menores a 30 dias, tal y
como lo expresa el decreto 2590 de 2009, y limitando el negocio a la actividad con

codigo CllU 6810, Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o

arrendados.

Como requisito legal para la constitucion del coliving seria necesario Unicamente el
Registro Mercantil expedido por la Camara de Comercio de Medellin, tal y como lo

indica el articulo 28 del c6digo de comercio, para lo cual se requiere definir el tipo

de sociedad a conformar.

Sociedad Comercial
De acuerdo con el cddigo de Comercio de Colombia, existen varias sociedades

comerciales para crear la persona juridica que mas se adapte a las necesidades de

los inversionistas.

Las sociedades comerciales se clasifican en dos grandes grupos, a saber:

e Sociedades de capital.

e Sociedades de personas.
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Se trata de una clasificacion general, y cada grupo a su vez esta compuesto por

distintas formas de organizacion o tipo de sociedades.

Cada tipo de sociedad esta claramente definida en el codigo de comercio, que
regula de forma particular cada aspecto, a partir del articulo 294 del cédigo de

comercio. (Gerencie.com, 2022b)

Para las sociedades de capital importan solo los aportes econdmicos y las acciones.
Se muestran los tipos de sociedades de capital que existen en Colombia:

e Sociedad anénima.
e Sociedad por acciones simplificada (SAS).
e Sociedad en comandita por acciones.

e Sociedad de economia mixta.

Asi mismo, en las sociedades de personas, como su nombre lo indica, lo mas
importante son las personas que la conforman. Se muestran los tipos de sociedades

de personas que existen en Colombia:

e Sociedad limitada.
e Sociedad colectiva.
e Sociedad en comandita simple.

e Sociedad o empresa unipersonal.

De los 8 tipos, se selecciona la Sociedad por acciones simplificada (SAS) como la
ideal para el proyecto a desarrollar, esto por su facil constitucion mediante un
contrato privado que se inscribe en el registro mercantil, sin necesidad de
escrituracion publica en notaria (Gerencie.com, 2022a). Ademas, puede tener
cualquier numero de socios Y libre estructura organizativa, lo cual es util toda vez

gue aun se desconoce la estructura de capital del proyecto y socios inversionistas.
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Carga impositiva
En esta seccion se definirdn los impuestos que debera pagar el coliving para su

funcionamiento:

Impuesto de Renta:

Segun el articulo 240 de la ley 2277 de 2022:
La tarifa general del impuesto sobre la renta aplicable a las sociedades
nacionales y sus asimiladas, los establecimientos permanentes de entidades
del exterior y las personas juridicas extranjeras con o sin residencia en el
pais, obligadas a presentar la declaracion anual del impuesto sobre la renta

y complementarios, sera del treinta y cinco por ciento (35%).

Impuesto al Valor Agregado (IVA):

El numeral 15 del articulo 476 del Estatuto Tributario, muestra que se exceptiua del
impuesto “El servicio de arrendamiento de inmuebles para vivienda y el
arrendamiento de espacios para exposiciones y muestras artesanales nacionales,
incluidos los eventos artisticos y culturales.” Lo que implica que la razén social del

coliving no estaria gravada por el impuesto al valor agregado.

Impuesto nacional al consumo:

Segun el Articulo 512-1 del Estatuto Tributario, no menciona las rentas de inmuebles
como agentes gravados por el impuesto nacional al consumo, por lo que el coliving

no estaria obligado a dicho pago.

Gravamen a los Movimientos Financieros:

De acuerdo con el Articulo 872 del Estatuto Tributario, “La tarifa del gravamen a los
movimientos financieros seré del cuatro por mil (4 x 1.000).” Sin embargo, segun el

articulo 879, las transacciones que no excedan mensualmente de 350 UVT estaran
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exentas del impuesto “para lo cual el titular de la cuenta o de la tarjeta prepago
debera indicar ante la respectiva entidad o cooperativa financieras, que dicha
cuenta, depadsito o tarjeta prepago sera la Unica beneficiada con la exencién”. Segun
lo anterior, la empresa podra estar exenta total o parcialmente del gravamen, por lo

gue no es necesario considerarlo dentro de la modelacion financiera.

Impuesto de ganancia ocasional:

Segun los articulos 33 y 34 de la ley 2277 de 2022 — Reforma tributaria, que
modificaron los articulos 314 y 316 del estatuto tributario, el impuesto a la ganancia
ocasional, a partir del 2023 tendra una tarifa del 15% del total de la ganancia
declarada.

Impuestos municipales (ICA):

De acuerdo con el articulo 55-2 del acuerdo 023 del 2020, que modificé el acuerdo
066 de 2017, el impuesto de industria y comercio para el tipo de negocio en cuestion
(Cadigo ClIU: 6810) es del 10x1000 sobre las ventas del proyecto.

Impuesto predial:

De acuerdo con el articulo 20 del acuerdo 066 del 2017, “La base gravable del
Impuesto Predial Unificado ser& el avallo catastral resultante de los procesos de
formacion, actualizacién de la formacion y conservacion o el autoavaluo”, asi mismo,
“El avalto catastral es el resultado de los procesos de formacion, actualizacion de
la formacion, o de la conservacion catastral y usualmente su valor se encuentra en
un 70% del denominado valor comercial” (Instituto Geografico Agustin Codazzi,
2023). Por tal motivo, con el fin de trabajar con datos conservadores, se usara como
avaltuo comercial la oferta inicial del costo de la propiedad a adquirir (1.540°000.000
COP), de esta manera el avalto catastral (70% del valor comercial) deberia estar
en aproximadamente 1.078’000.000 COP, que se tomara como dato para la base

gravable de esta carga impositiva.
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Por otro lado, de acuerdo con el articulo 21 del acuerdo 023 del 2020, que modifico
el acuerdo 066 de 2017, la tarifa para la liquidacion del impuesto predial sera como

se muestra en la Figura 58.

Figura 58. Tarifas del impuesto predial

RESIDENCIAL
RANGO DE AVALUOS MILAJES x ESTRATO
CATASTRALES EST 2 EST3 EST4 EST5 | ESTé6
EST1
0 5.796.400 | 50
5.796.401 11.592.800 | 54
11.592.801 17.380.100 | 58
6,0
17.389.101 34.778.200 | 63 = 70
34.778.201 57.963.700 | 69 71 75 50
57.963.701 92.741.900 | 7.5 7.8 8,0 8.4 00
92.741.901 139.112.900 | 82 85 87 9.0 9.4 100
139.112.901 208.669.400 | 9,0 9.3 9.4 9.6 99 |104
208.669.401 280.818.500 | 9.8 10,2 10,2 10,3 105 |108
289.818.501 405.745.900 | 10,7 11.0 11.0 11,0 12 | 11.4
405.745.901 579.637.000 | 11,7 120 12.0 120 120 | 120
579.637.001 811.491.900 | 12.8 13,0 13,0 13,0 130 | 130
811.491.901 | 1.159.274.100 | 14,0 14,0 14,0 14,0 140 | 14,0
MASDE | 1.159.274.101 | 15,0 15,0 15,0 15,0 150 | 150

Fuente:
Tomado de Acuerdo 023 del 2020.

De esta manera, se define una tasa para estrato 5 del 14 x 1.000 de la base
gravable. Por lo cual el valor total a pagar anualmente por concepto de impuesto
predial seria de 15’092.000 COP, que representa un gasto mensual de 1'257.667
COP.

Impuestos Departamentales / Impuestos de registro:

Segun el portal virtual de la Gobernacion de Antioquia (n.d.), se debe pagar el 0.7%

del valor total del negocio al momento de su registro en Camara de Comercio.
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Contratos
En el presente apartado se listaran los tipos de contratos que se deberan celebrar,
vinculando cada uno de ellos con sus respectivas partes interesadas, con el fin de

clarificar de una manera mas precisa, el marco legal del proyecto.

En primer lugar, se mencionan los contratos por prestacion de servicios para la
ejecucion de todos los disefios técnicos requeridos en el proyecto, tales como
disefio estructural, disefio arquitectonico, disefio de redes, entre otros. Ademas,
para la contratacion del personal que estara ejecutando las obras de remodelacion,
se propone desarrollar un contrato por obra o labor que vencera una vez culminen

sus labores en el proyecto.

Asimismo, para la compra de la propiedad se requerird celebrar un contrato de
compraventa con el actual propietario. Ademas, para la compra de todos los
insumos para la obra de remodelacion y mobiliario de dotacién del coliving se vera
necesario también la celebracién de contratos de compraventa independientes con

los diferentes proveedores.

Cabe aclarar que el proveedor de servicios publicos no hace parte de los
proveedores corrientes del proyecto, por lo cual, con este actor se celebra un
contrato de servicios publicos con el fin de adquirir sus servicios a cambio de una

tarifa establecida.

Por otro lado, se requiere de un contrato privado para la constitucion de la sociedad
anoénima simplificada, sin embargo “Cuando los activos aportados a la sociedad
comprendan bienes inmuebles cuya transferencia requiere escritura publica, la
constitucion de la sociedad deberd hacerse de igual forma e inscribirse en los

registros correspondientes” (Camara de Comercio de Medellin, 2018).

Por dltimo, en la operacion del negocio, se deberan celebrar 2 tipos de contrato
importantes: El primero son los contratos laborales con los empleados contratados
y; el segundo, son los contratos de arrendamiento de vivienda compartida, de

acuerdo con la ley 820 de 2003.
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A continuacion, se presenta una tabla resumen de los tipos de contratos a celebrar

y los actores de cada uno de ellos.

Figura 59. Tipos de contratos a celebrar
ID Tipo de contrato Partes interesadas

Disenador estructural, Disefiador arquitectonico,

1 |Contrato por prestacién de servicios L
Disefiador de redes

2 |Contrato por obra labor Contratistas para la remodelacion

3 |Contrato de compraventa Propietario del inmueble, proveedores

4 (Contrato de servicios publicos Empresas Publicas de Medellin

5 |Contrato privado Entre socios del negocio

6 [Contrato laboral Colaboradores de la empresa
Contrato de arrendamiento de vivienda | _ .

7 i Clientes
compartida

Fuente:

Elaboracion propia.
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ESTUDIO FINANCIERO Y DE RIESGOS

En este capitulo se determinara la viabilidad financiera del proyecto a partir de los
datos recopilados a lo largo de todo el informe, los cuales se han detallado
exhaustivamente en los seis estudios previamente expuestos. Ademas, se llevara a
cabo un analisis de riesgos con el fin de identificar variables influyentes y evaluar
sus probabilidades de adquirir diferentes valores debido a las fluctuaciones de un

entorno en constante cambio en el que el proyecto est4 inmerso.

Presupuesto de inversiones y Estructura de capital

Las inversiones que se requieren en el proyecto consisten en la compra de la
propiedad, adecuaciones, mobiliario, inventario, capital de trabajo inicial e impuesto
de registro. En la Figura 60, se muestra el detalle de las inversiones a realizar.

Figura 60. Inversiones requeridas para el proyecto.

INVERSIONES
Propiedad S 1,540,000,000 83%
Adecuaciones S 168,502,559 9%
Obras preliminares S 2,000,000 0%
Acabados S 53,289,907 3%
Carpinteria en Madera S 16,200,000 1%
Carpinteria Metélica S 26,900,000 1%
Instalaciones hidrosanitari| $ 21,400,000 1%
Instalaciones eléctricas S 6,000,000 0%
Gastos generales S 42,712,652 2%
Mobiliario S 74,710,000 4%
Muebles S 55,210,000 3%
Otros S 19,500,000 1%
Inventario S 8,575,000 0%
Capital de trabajo inicial | $ 54,251,666 3%
Impuesto de registro S 12,542,513 1%
TOTAL INVERSION S 1,858,581,738 100%

Fuente:
Elaboracion propia.

Por otro lado, como parte de la estrategia para obtener una mayor rentabilidad para
el inversionista, se busca obtener un apalancamiento financiero alto, de esta manera

se proponen tres fuentes de financiamiento: la primera es un crédito hipotecario, el
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cual, de acuerdo con el mercado financiero, se puede financiar hasta un 70% del
valor del inmueble que representa $ 1.078°000.000 COP. En segundo lugar, se
puede adquirir un crédito de libre inversién por un valor de $ 223'007.217 COP para
completar un 70% de la estructura de capital. Por Gltimo, se propone una inversion
de los accionistas por un total de $ 557’574.521 COP. (ver Figura 61).

Figura 61. Estructura de capital
ESTRUCTURA DE CAPITAL

PASIVOS S 1,301,007,217 | 70.0%
Crédito hipotecario S 1,078,000,000 58%
Crédito libre inversion S 223,007,217 12%

PATRIMONIO S 557,574,521 30.0%

Fuente:
Elaboracion propia.

Costo de capital
Con el fin de establecer el costo de capital de la deuda, se hace una investigacion

de las tasas vigentes en el mercado.

Para el crédito hipotecario se hace uso del simulador de crédito para vivienda
disponible en la plataforma de metrocuadrado.com (metrocuadrado.com, 2023). Alli
se muestran 4 opciones de bancos diferentes, donde en promedio, se logran
obtener créditos de alrededor de 1.30% de tasa de interés hipotecaria.
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Figura 62. Costo de capital para crédito hipotecario

@ Banco de Oockdente Banco de Bogota (
Cuota mensusl $ 6.483.687 Cugta mensua $ 6.421.169
ncluye seguros Incluye sequros

Podemos prestar 3452.000-000 Podemos prestar $ 462.000.000

hasta hasta

Tasa Efectiva anual 16,15% Tasa Efectiva anua 15,94%
Tasa Mes vencida 1,255% Tasza Mes vencida 1,24%
@bcnco popular &P Banco AV Villas

Cuota mensus $ 6.752.484 Cucta mensua S 6.692.639

Incluye sequros

Podemos prestar 3452.000-000 Podemos prestar $ 462.000.000

hasta
17.05% Tasa Efectiva anual 16,85%
1.321% Tasza Mes vencida 1,306%

Fuente:
Tomado de (metrocuadrado.com, 2023)

Por otro lado, mediante averiguaciones telefénicas para créditos de libre inversion

en Bancolombia, el banco otorga tasas de interés del 1.80% actualmente.

Sin embargo, es importante considerar que, de acuerdo con el entorno actual,
estamos en un periodo de altas tasas de interés debido a la politica monetaria
establecida por el banco de la republica, esto con el fin de disminuir la inflacién

producto de la pandemia de Covid-19.

En este sentido, para obtener un dato mas real del costo de capital promedio
durante el horizonte de inversion definido (10 afios), esperando una disminuciéon de
tasas en los siguientes afos, se toma la decision de disminuir las tasas del costo de
la deuda. En la Figura 4 puede verse el comportamiento histérico de las tasas de
intervencién en Colombia, que es proporcional a las tasas comerciales para los

diferentes productos que ofrecen los banco. Si se estima que dicha tasa pueda
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disminuir del 12% al 8% EA, esto implicaria una disminucién en las tasas

comerciales equivalente al 66.6% de las tasas actuales.

De esta manera se define como tasa para el crédito hipotecario igual al 0.87% y

para el crédito de libre inversion igual al 1.20%.

Por ultimo, se procede con el célculo del costo de capital del equity o inversionista.
Para esto se hace uso del modelo CAPM con el fin de obtener un dato mas real,

dada la importancia de este valor dentro del calculo de la tasa de descuento.

El modelo de valoracion de activos financieros (CAPM),
Se trata de un modelo tedrico basado en el equilibrio del mercado. Es decir,
se presume que la oferta de activos financieros iguala a la demanda (O=D).
La situacién del mercado es de competencia perfecta y, por tanto, la
interacciéon de oferta y demanda determinara el precio de los activos.
(Almenara, 2020)

Para la obtencion del costo de capital del equity se hace uso de la siguiente

expresion matematica, presentada en la Figura 63:
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Figura 63. Modelo CAPM
E(r)=r¢+ B [E (rm) — re]

Donde:

® E (r;): Tasa de rentabilidad esperada de un activo concreto, por ejemplo, de una accién
del Ibex 35.

® rg Rentabilidad del activo sin riesgo. Realmente, todos los activos financieros conllevar
riesgo. Por lo que buscamos activos de menor riesgo, que en escenarios de
normalidad son los activos de deuda publica.

® Beta de un activo financiero: Medida de la sensibilidad del activo respecto a su
Benchmark. La interpretacion de este parametro nos permite conocer la variacion
relativa de la rentabilidad del activo respecto al mercado en que cotiza. Por ejemplo, si
una accion del IBEX 35 tiene una Beta de 1,1, quiere decir que cuando el IBEX suba un
10% la accion subird un 11%.

® E(ry,): Tasa de rentabilidad esperada del mercado en que cotiza el activo. Por ejemplo,
del IBEX 35.

Fuente:
Tomado de (Almenara, 2020)

Para el calculo de la rentabilidad del activo sin riesgo se toma la rentabilidad anual
de los bonos del tesoro americano a 10 afios para el periodo de octubre de 2023,

correspondiente a un valor de 1.64% EA, segun los datos de investing.com (2023).

Para calcular la rentabilidad esperada del mercado, se estima el promedio de la
rentabilidad del Standard & Poor's 500, como una buena representacién del
mercado en Estados Unidos, para lo cual se obtiene el valor de 9.11% EA.

Para el calculo de la Beta, se encuentra el valor historico de las acciones de 5
empresas del sector hotelero en Estados Unidos y se haya el Beta de cada una de
ellas a partir de la rentabilidad de sus acciones. Con las betas de cada empresa se
estima un promedio entre ellas para obtener el Beta final a utilizar, que se estima en
1.60.
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Figura 64. Betas calculadas por empresa

MAR

MGM

HLT

TNL

BETA

1.5572

2.0600

1.2740

1.3879

1.7336

Fuente:
Elaboracion propia.

Para fines comparativos en la pagina de Damodaran (2023), se define una beta de
1.46 para el sector hotelero. Sin embargo, se har4 uso del valor calculado

previamente con el fin de tener un valor mas conservador del costo de capital.

Con los datos calculados se aplica la ecuacion mostrada en la Figura 63, y se

obtiene el Ke equivalente a 13.60% EA.

Este Ke fue hallado a partir de datos tomados del mercado americano, por tal motivo
es necesario trasladar la tasa calculada en términos de Colombia, mediante la
puntuacion de riesgo pais que presenta Colombia en la actualidad, la cual segun
datosmarcro.com (2023b), se encuentra en 702 puntos, que representa una tasa
del 7.02%. Asi aplicando la ecuacion de suma de tasas se obtiene un valor total de

21.58% EA 0 1.64% EM como costo de capital del inversionista.

Figura 65. Modelo CAPM para calculo de Ke.

MODELO CAPM

Beta 1.60

Beta Damodaran 1.46

Rf 1.64%|EA

Rm 0.73%|EM
Rm 9.11%|EA

RP 702|puntos
Ke USD 13.60% |EA

Ke COL 21.58% (EA

Fuente:
Elaboracion propia.

De acuerdo con los costos de capital estimados, la estructura de capital definida y

la tasa impositiva de renta mencionada en el estudio legal, se puede calcular el
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costo promedio ponderado de capital (WACC) equivalente a 0.91% EM, equivalente
al 11.5% EA, que servira como tasa de descuento para el analisis y evaluacion

financiera del proyecto.

Figura 66. Costo de capital

COSTO DE CAPITAL
Kd hipotecario 0.87% |EM
Kd Libre inversion 1.20% |EM
Ke 1.64% |EM
WACC 0.91% (EM

Fuente:
Elaboracion propia.

Caracterizacién de las ventas

En el estudio de mercado y estudio técnico se definié un total de 11 habitaciones
con bafio, 9 seran estandar y 2 seran habitaciones premium un poco mas amplias,
para el costo de la habitacion Estandar se define un valor de $3'408.973
COP/mes/hab, correspondiente al valor promedio calculado para las habitaciones
con bafio en la Figura 24, mientras que para las habitaciones premium un valor de
$3'983.169 COP/mes/hab con base en las mejores calificaciones de las variables
de la ecuacion definida para el célculo del precio mostrado en el estudio de

mercado.

Por otro lado, se define un valor de ocupacién del 77% con base en el estudio de
mercado ejecutado para el proyecto, dicho porcentaje, se propone ser alcanzado
paulatinamente en 6 meses, de los cuales los 2 meses iniciales seran sin ocupacion

(periodo de remodelaciones) y los 4 siguientes con incrementos uniformes.

Por dltimo, se define un costo de comercializacion del 7.5% sobre las ventas,
obedeciendo a una estrategia de comercializacion en la que las ventas se daran a
partir de sitios especializados (coliving.com) y pagina web propia, en combinacién
con una estrategia publicitaria para la cual se define un presupuesto de $3'000.000

COP por los primeros 6 meses de operacion.
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Figura 67. Caracterizacion de las ventas del proyecto
Numero de habitaciones 11|Hab
Habitacion Estandar 9|Hab
Habitacién Premium 2|Hab
Habitacion Estandar S 3,408,973 |COP/mes/hab
Habitacién Premium S 3,983,169 |COP/mes/hab
Costo Habitacién promedio S 3,513,372 |COP/mes/hab
Indice de Ocupacién Hotelera 77%
Crecimiento total de ventas 4| meses
Meses sin ventas iniciales 2| meses
Comision de venta 7.5%
Presupuesto Publicidad S 3,000,000 | primeros 6 meses
Fuente:

Elaboracion propia.

Costos operacionales
En el estudio técnico y organizacional se definen los costos operacionales y los
costos de ndmina para tener en cuenta en el modelo financiero. En la Figura 68 y

Figura 69, se muestran los costos operacionales y los gastos de ndémina,

respectivamente.

Figura 68. Costos Operacionales

COSTOS OPERACIONALES

Costos operacionales S 2,387,500 [COP/mes
Licencias S 250,000 (COP/mes
Total $ 2,637,500 [COP/mes
Fuente:
Elaboracion propia.
Figura 69. Gastos de N6émina
NOMINA
Staff de apoyo S 1,000,000 |COP/mes
Oficios varios S 1,977,007 |COP/mes
Admin S 1,591,499 |COP/mes
Total S 4,568,506 |[COP/mes

Fuente:
Elaboracion propia.
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Inflacion y depreciacion de activos

En cuanto a la tasa de inflacion, se estiman de manera diferenciada tres valores,
que son de caracter representativo dentro de la modelacion financiera: la
valorizacion del inmueble, el alza en precios de la habitacion y la inflacion general

del consumidor.

Segun los datos obtenidos de la plataforma datosmacro.com (2023), para el mes de
septiembre se obtuvo un valor interanual de inflacién general de 11%, en la cual se
encuentra el precio de las viviendas con incrementos del 7.8% en vivienda, y el

precio de la habitacion en hoteleria con incrementos del 15.3%.

No obstante, al igual que las tasas de interés de los bancos, la inflacién se encuentra
atipicamente alta, por lo que no seria preciso utilizar dichos incrementos durante
todo el horizonte de inversion. Por tal motivo, se define una reduccion del 66.6%
para los tres incrementos, igual a la reduccion que se hizo anteriormente en las
tasas de interés de los bancos, esperando que el entorno econémico que vive el

pais recupere sus niveles normales en los proximos afnos.

Figura 70. Incrementos anuales

INCREMENTOS
VALORIZACION DEL INMUEBLE 5%|EA
PRECIO DE HABITACION 10%|EA
INFLACION GENERAL 7%|EA

Fuente:
Elaboracion propia.

Por ultimo, de acuerdo con la norma internacional de informacién financiera, la
depreciacion de la propiedad + adecuaciones se trabajara a 20 afios, descontando
un valor del lote igual al 10% del valor del inmueble. De esta manera se obtiene una

depreciacion mensual de $ 6'477.094 COP durante 20 afios.

Asimismo, los muebles se depreciaran a 10 afios, obteniendo un valor de

depreciacion mensual de $ 460.083 COP, durante 10 afios.
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Figura 71. Depreciacion de activos

DEPRECIACION
Propiedad + adecuaciones-Lote
Tiempo 20 anos
Valor del lote S 154,000,000 |COP
Valor a depreciar S 1,554,502,559 [COP
Depreciacion mensual S 6,477,094 |COP
Muebles
Tiempo 10 anos
Valor a depreciar S 55,210,000 |COP
Depreciacion mensual S 460,083 [COP

Fuente:
Elaboracion propia.

Evaluacion financiera
En este capitulo se presenta la evaluacion financiera, tanto para el inversionista
como para el proyecto a partir del calculo del flujo de caja y sus respectivos

indicadores financieros para un horizonte de inversion de 10 afios.

El horizonte de inversion de 10 afios fue definido a partir del mercado, donde se
espera no tener que hacer inversiones significativas adicionales a las mencionadas
durante este periodo y tener funcionando el negocio bajo unas condiciones muy

cercanas a las estudiadas.

Flujo de caja libre del inversionista:

En la Figura 72 se presenta el flujo de caja libre del inversionista, solo con los
primeros 4 meses de analisis, de manera que sea de facil lectura y con el fin de

mostrar su estructura.
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Figura 72. Estructuracion del flujo de caja libre del inversionista

120(MESES 0 1 2 3 4
Factor |VALORIZACION DEL INMUEBLE 1.00 1.01 1.01 1.02
Factor |PRECIO DE HABITACION 1.01 1.02 1.02 1.03
Factor |INFLACION GENERAL 1.01 1.01 1.02 1.02

TOTAL INGRESOS x VENTAS $ $ - $ 7622510 $ 15,368,972

[ costos operacionales $ $ $ 2684602 $ 2,700,488
_Costos de comercializacion S S S 3,571,688 $ 4,152,673
_Impuesto de Industria y Comercio S - S - S 76,225 S 153,690
I impuesto predial $ 1254961 $ 1260276 $ 1265614 $ 1,270,975
I salarios $ R - S 4650092 $ 4,677,610
[E UTILIDAD BRUTA (EBIDTA) $ (1,254,961) $ (1,260,276) $ (4,625,711) $ 2,413,536
I Depreciaciones $ 6937177 $ 6937177 $ 6937177 $ 6,937,177
E uan $ (8,192,138) $ (8,197,454) $ (11,562,888) $ (4,523,641)
_Gastos financieros (Intereses) S 12,024,763 S 12,011,142 $ 11,997,397 $ 11,983,526
N val $ (20,216,901) $ (20,208,596) $ (23,560,285) $ (16,507,167)
I impuesto de renta $ -8 -8 - S -

= UTILIDAD NETA $ (20,216,901) $ (20,208,596) $ (23,560,285) $ (16,507,167)
HDepreciacic’)n $ 6937177 $ 6937177 $ 6937177 $ 6,937,177
Ingresos x préstamos $  1,301,007,217
[ Abono a capital $ 1508549 $ 1522169 $  1,535915 $ 1,549,785
[ inversion Activos $  1,795,755,072
_ Inversidn en Inventario inicial S 8,575,000
_ Inversion en Capital de Trabajo S 54,251,666
Recuperacién Capital de Trabajo S S S S
Vanr de desecho muebles S S S S
Venta propiedad-deuda S S S S

Impuesto ganancia ocacional S - S - S - S -
= | F. DE C. NETO $ (557,574,521) $ (14,788,272) $ (14,793,588) $ (18,159,022) $ (11,119,775)

Fuente:
Elaboracion propia.

El analisis financiero se ha desarrollado con una periodicidad mensual, con el cual

se calculan los indicadores financieros y se extraen las conclusiones de la viabilidad

financiera, sin embargo, con el fin de presentar una visual mas clara al lector, se

calculan los subtotales anuales y se presentan los resultados en la Figura 73.
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Figura 73. Flujo de caja libre del inversionista anualizado

10[Afios 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Factor |VALORIZACION DEL INMUEBLE 1.05 111 1.16 1.22 1.29 136 1.43 1.50 1.58 1.66
Factor [PRECIO DE HABITACION 1.10 1.21 1.34 1.48 1.63 1.79 1.97 2.18 2.40 2.64
Factor [INFLACION GENERAL 1.07 1.15 1.24 1.33 1.42 1.53 1.64 1.76 1.89 2.03
[ TOTAL INGRESOS x VENTAS $ 270 $ 415 $ 457 $ 504 $ 555 $ 612 $ 675 $ 743 $ 819 $ 903
[ costos operacionales $ 28 % 35 $ 38 $ 41 $ 44 $ 47 $ 50$ 545 58 % 62
[ costos de comercializacién $ 38 $ 31 $ 34 $ 383$ 42 $ 4 $ 518 565 61$ 68
[ impuesto de Industria y Comercio S El 4 S 5§ 5§ 6 $ 6 S 7S 7S 8 s 9
[ i mpuesto predial $ 15¢ 16 $ 17 $ 18 $ 198 206 21$ 2% 23S 24
[ salarios $ 48 S 61 $ 66 $ 0% 76 S 8 $ 8 $ 94 S 10 $ 108
[IE uTILIDAD BRUTA (EBIDTA) $ 139 $ 267 $ 298 $ 332 $ 370 $ 412 $ 459 $ 511 $ 568 $ 632
[ Depreciaciones $ 8 $ 8 $ 8 $ 83 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 83
[ van $ 55 $ 184 $ 215 $ 249 $ 287 $ 329 $ 376 $ 427 $ 485 $ 549
[ Gastos financieros (Intereses) $ 143 $ 141 $ 139 $ 136 $ 133 $ 130 $ 126 $ 122 $ 117 $ 112
E vl $ (8)$ 43 $ 76 $ 113 $ 154 $ 199 $ 250 $ 306 $ 368 $ 437
[ impuesto de renta $ 3¢ 15$% 27$ 39S s54$ 70$ 8 $ 107 $ 129 $ 153

= |uTILIDAD NETA $ (91) $ 28 $ 49 $ 73 $ 100 $ 129 $ 162 $ 199 $ 239 $ 284
HDepreciacién $ 8 $ 8 $ 83 $ 8 $ 8 $ 8 S 8 S 8 S 8 $ 83
Ingresos x préstamos $1,301
[ Abono a capital $ 198 21$ 24 % 26 $ 29% 336 36 $ 4 $ 45 $ 51
[ inversion Activos $1,796
_ Inversién en Inventario inicial S 9
[ inversion en Capital de Trabajo $ 54
Recuperacion Capital de Trabajo S S S S S S S S S S 54
[ valor de desecho muebles S $ $ $ S $ $ $ $ s -
[ venta propiedad-deuda S $ S S S S S S S $ 1,582

Impuesto ganancia ocacional S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 98
= | F. DE C. NETO $(558) $ (26) $ 90 $ 109 $ 130 $ 154 $ 180 $ 209 $ 241 $ 277 $ 1,855

Fuente:
Elaboracion propia.

A partir del flujo de caja mensual se estiman los indicadores financieros que se

presentan a continuacion.

Figura 74. Indicadores financieros para el inversionista

Ke (EM) 1.6%
Ke (EA) 21.6%
INDICADORES FINANCIEROS
VPN $ 167,792,769
TIR (EM) 2.0%
TIR (EA) 26.4%
TIRM (EM) 1.7%
TIRM (EA) 23.0%
CAUE/BAUE $ 18,331,234
RBC 1.05
PRI 67

Fuente:
Elaboracion propia.
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El Valor Presente Neto (VPN) en el analisis determinista, es positivo, esto implica
que el inversionista obtiene mayores rendimientos que los esperados, segun el
costo de capital del equity calculado. Asi mismo, al tener un VPN positivo, la Tasa
Interna de Retorno (TIR) y la Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM) también

son superiores a la tasa de descuento definida como Ke.

El Beneficio Anual Equivalente (BAUE) es de $18’331.234 COP, el cual representa
el valor anualizado de la VPN durante el horizonte de inversion.

La relacion Beneficio/Costo se encuentra por encima de la unidad, lo que implica

gue los beneficios son superiores a los costos.

El Periodo de recuperacion de la inversion (PRI) se estima en el mes 67, lo que
quiere decir que el inversionista recuperara su inversion en aproximadamente 5

afos y medio después de iniciar el proyecto.

Flujo de caja libre del proyecto:

De manera similar al titulo anterior, en la Figura 75 se presenta el flujo de caja libre
del proyecto, solo con los primeros 4 meses de analisis, de manera que sea de facil

lectura y con el fin de mostrar su estructura.
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Figura 75. Estructuracion del flujo de caja libre del inversionista

120(MESES 0 1 2 3 4
Factor |VALORIZACION DEL INMUEBLE 1.00 1.01 1.01 1.02
Factor |PRECIO DE HABITACION 1.01 1.02 1.02 1.03
Factor |INFLACION GENERAL 1.01 1.01 1.02 1.02
TOTAL INGRESOS x VENTAS $ -8 - $ 7622510 $ 15,368,972
[ costos operacionales $ $ $ 2,684,602 $ 2,700,488
_Costos de comercializacion S S S 3,571,688 $ 4,152,673
_ Impuesto de Industria y Comercio S - S - S 76,225 S 153,690
I impuesto predial $ 1254961 $ 1260276 $ 1265614 $ 1,270,975
I salarios $ R - S 4650092 $ 4,677,610
[E UTILIDAD BRUTA (EBIDTA) $ (1,254,961) $ (1,260,276) $ (4,625,711) $ 2,413,536
I Depreciaciones $ 6937177 $ 6937177 $ 6937177 $ 6,937,177
E uan $ (8,192,138) $ (8,197,454) $ (11,562,888) $ (4,523,641)
_Gastos financieros (Intereses)
N val $ (8,192,138) $ (8,197,454) $ (11,562,888) $ (4,523,641)
I impuesto de renta $ -8 -8 - S -
= |UTILIDAD NETA $ (8,192,138) $ (8,197,454) $ (11,562,888) $ (4,523,641)
HDepreciacic’)n $ 6937177 $ 6937177 $ 6937177 $ 6,937,177
Ingresos x préstamos
-Abono a capital
[ inversion Activos $  1,795,755,072
_ Inversidn en Inventario inicial S 8,575,000
_ Inversion en Capital de Trabajo S 54,251,666
Recuperacién Capital de Trabajo S S S S
Vanr de desecho muebles S S S S
Venta propiedad-deuda S S S S
Impuesto ganancia ocacional S - S - S - S -
= | F. DE C. NETO $ (1,858,581,738) $ (1,254,961) $ (1,260,276) $ (4,625,711) $ 2,413,536

Fuente:
Elaboracion propia.

Como en el Flujo de caja del inversionista, el analisis financiero se ha hecho con

una periodicidad mensual, con el cual se calculan los indicadores financieros y se

extraen las conclusiones de la viabilidad financiera, sin embargo, con el fin de dar

una visual mas clara al lector, se calculan los subtotales anuales y se presentan los

resultados en la Figura 76.
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Figura 76. Flujo de caja libre del proyecto anualizado
1

10[Afios 0 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Factor |VALORIZACION DEL INMUEBLE 1.05 1.11 1.16 1.22 1.29 1.36 1.43 1.50 1.58 1.66
Factor |PRECIO DE HABITACION 1.10 121 134 1.48 1.63 179 197 2.18 2.40 2.64
Factor |INFLACION GENERAL 1.07 1.15 1.24 1.33 1.42 1.53 1.64 1.76 1.89 2.03
[ TOTAL INGRESOS x VENTAS $ 270 $§ 415 $ 457 $ 504 $ 555 $ 612 $ 675 $ 743 $ 819 $ 903
[ costos operacionales $ 28 % 35 % 38 41 S 44 S 47 $ 508 54 % 58 8% 62
[ costos de comercializacién $ 38 $ 31 $ 34 $ 38$ 42 $ 4 $ 51 % 568 61 S 68
[ impuesto de Industria y Comercio $ 33 4 s 5 $ 5 $ 6 S 6 S 78 78 8 s 9
[ impuesto predial $ 15 % 16 % 17 6 18 $ 196 206 216 22 ¢ 23 % 24
[ salarios $ 48 $ 61 $ 66 $ 0% 76 $ 8 $ 8 $ 94 $ 100 $ 108
[BE UTILIDAD BRUTA (EBIDTA) $ 139 ¢ 267 $ 298 $ 332 $ 370 $ 412 $ 45 $ 511 $ 568 $ 632
[ Depreciaciones $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 83
[ uan $ 55 ¢ 184 $ 215 $ 249 $ 287 $ 329 $ 376 $ 427 $ 48 $ 549
[ Gastos financieros (Intereses) $ - 5 - 5 - S5 - S5 - 5 - S5 - S5 - 5 - S5 -
= [y $ 55 $ 184 $ 215 $ 249 $ 287 $ 329 $ 376 $ 427 $ 48 $ 549
[ i mpuesto de renta $ 31 $ 64 $ 75 8 $ 100 $ 115 $ 131 $ 150 $ 170 $ 192

= |UTILIDAD NETA $ 25 § 119 $ 139 $ 162 $ 186 $ 214 $ 244 $ 278 $ 315 $ 357
HDepreciacio’n $ 8 $ 8 $ 8 $ 83 $ 83 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8 $ 8
Ingresos x préstamos
-Abano a capital
[BE inversion Activos $ 1,796
_ Inversién en Inventario inicial S 9
- Inversién en Capital de Trabajo $ 54
Recuperacién Capital de Trabajo S - S S S S S S S S S 54
[ valor de desecho muebles $ - 8 $ $ $ $ $ $ $ s -
Venta propiedad-deuda S - S S S S S S S S $ 1,582

Impuesto ganancia ocacional S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 98
= | F. DE C. NETO $ (1,859) $ 108 $ 203 $ 223 $ 245 $ 270 $ 297 $ 327 $ 361 $ 398 $ 1,978

Fuente:
Elaboracion propia.

A partir del flujo de caja mensual se estiman los indicadores financieros que se

presentan a continuacion.

Figura 77. Indicadores financieros para el proyecto

WACC (EM) 0.9%
WACC (EA) 11.5%
INDICADORES FINANCIEROS
VPN $ 221,614,192
TIR (EM) 1.1%
TIR (EA) 13.5%
TIRM (EM) 1.0%
TIRM (EA) 12.2%
CAUE/BAUE $ 23,289,452
RBC 1.06
PRI 91

Fuente:
Elaboracion propia.
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El Valor Presente Neto (VPN) es positivo, esto implica que el proyecto obtiene
mayores rendimientos que los esperados segun el WACC calculado. Asi mismo, al
tener un VPN positivo, la Tasa Interna de Retorno (TIR) y la Tasa Interna de Retorno
Modificada (TIRM) también son superiores a la tasa de descuento definida como
WACC.

El Beneficio Anual Equivalente (BAUE) es de $23'289.452 COP, el cual representa
el valor anualizado de la VPN durante el horizonte de inversion.

La relacion Beneficio/Costo se encuentra por encima de la unidad, lo que implica

gue los beneficios son superiores a los costos.

El Periodo de recuperacion de la inversion (PRI) se estima en el mes 91, lo que
quiere decir que el proyecto recuperara su inversion en aproximadamente 7 afios y

medio después de inicio.

Andlisis de riesgos

La modelacion financiera previa se basé en un analisis determinista, el cual, al
depender de variables estaticas, arrojo indicadores financieros que determinaban la
viabilidad financiera bajo las suposiciones de los valores predichos. No obstante,
dado el contexto actual en el que el proyecto se desenvuelve, caracterizado por su
volatilidad, incertidumbre, complejidad y ambigtedad, resulta imposible definir con
certeza todas las variables que intervienen en el analisis. Esto implica que los
resultados podrian experimentar variaciones sustanciales en caso de que ciertos

riesgos se materialicen.

De este modo, adquiere relevancia la capacidad de evaluar los riesgos mas
significativos que inciden directamente en el proyecto. Esto con el propésito de
determinar ciertas variables que, a partir de una funcion de distribucion de
probabilidad, puedan oscilar en un rango de valores probables. Asi se logra

identificar la variacion de los indicadores financieros y evaluar la probabilidad de
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que, al tener en cuenta estos cambios, se mantenga la viabilidad financiera del

proyecto.

Para identificar los riesgos mas relevantes del proyecto, se aprovecha la informacion
recopilada durante el estudio del entorno, clasificando los riesgos en las categorias
del andlisis PESTEL. A continuacion, en la Figura 78, se presenta la matriz de
probabilidad-impacto, en la que se detallan los riesgos y se establecen sus niveles
de probabilidad e impacto para asignar una calificacion de riesgo en términos

porcentuales.

Para cada riesgo se define un tipo de estrategia para su gestion, junto con una
descripcion de la estrategia. En caso de que el tipo de estrategia sea asumir, se
define la variable que se afecta en la modelacion financiera, el tipo de funcién de

distribucion de probabilidad y los parametros para la definicién de dicha funcion.

Los riesgos con una calificacion inferior al 30% se gestionan reduciéndolos a través
de diversas estrategias que disminuyan, tanto la probabilidad como el impacto.
Mientras que aquellos que presentan una calificacion superior a 30%, dada su
importancia e impacto, se integran en la modelacion financiera de riesgos, donde
se define una funcién de distribucidén de probabilidad para que la variable afectada

fluctie dentro de un rango de valores probables.
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Figura 78. Matriz de Probabilidad-Impacto de riesgos

Matriz de Impacto

periodos mayores a 1 mes y generaria una disminucién del indice

de ocupacion hotelera al perder mercado

Categoria | ID Riesgo Prob | Imp | Calif Tipo de. Estrategia anableloue FDDP Parametros
Estretegia afecta
8 Debido a las nuevas reformas que el gobierno vigente esta
= 1 proponiendo, es posible que los impuestos de r,enta para las 40% | 40% | 20% |  Asumir Ir\clulr.en la modelacién Impuesto de Triangular| 30%,35%40%
° empresas aumenten a un 40%, lo que provocaria mayores financiera renta
Q. impuestos a pagar producto de la utilidad del negocio.
Debido a la situacién mundial postpandemia, es posible que la Incluir en la modelacién Inflacién

1 |inflacién general del pais fluctue entre un 5% y un 13%, lo que 30% |50% | 40% | Asumir financiera General Pert 5%, 7.3%, 13%

provocaria un aumento en los costos de operacién del negocio.
Debido a las diferentes dindmicas del mercado en el sector del
turismo y la inflacién, es posible que los precios de las Incremento

2 habitaciones aumenten a un ritmo igual al de la inflacién general 40% | 60% | 50% Asumir Incluir en la modelacién precio de Pert 7.3%, 10.2%,
y no al ritmo que han venido incrementandose en los ultimos financiera habitacion 15%
afos, lo que provocaria una disminucién en los ingresos por
ventas proyectados.

8 Debido a las diferentes dindmicas del mercado en el sector
— inmobiliario, es posible que la valorizacién del inmueble adquiera . Incluir en la modelacién Valorizacién del
\g 3 valores de hasta 3%, lo que generaria una disminucién en el 30% [ 50% (G|  Asumir financiera inmueble pert 3% 5.2%, 7.8%
g valor de los activos de la empresa proyectados.
u“j Debido a la alta inflacién que se percibe en el pais actualmente,
es posible que la tasa de interés de los créditos hipotecarios R Incluir en la modelacién . N . 0.7%, 0.87%,

4 co:tinuen ?an altas como en la actualidad, lo quepgeneraria un 50% | 60% (5% Asumir financiera kd hipotecario | Triangular 1.3%
costo de capital mayor para el proyecto.

Debido a la alta inflacidn que se percibe en el pais actualmente,

5 es posible que la tasa de interés de los créditos de libre inversién 50% | 60% | 55% Asumir Incluir en la modelacién Kd libre Triangular 1.0%, 1.20%,
continuen tan altas como en la actualidad, lo que generaria un financiera inversion 1.8%
costo de capital mayor para el proyecto.

Debido a una recesién econdmica mundial, es posible que los Indice de

6 extranjeros dejen de ver a medellin como un destino atractivo, 20% | 60% | 20% | Asumir Incluir en la modelacién Ocupaci6n Normal 77%. 10%
lo que generaria una disminucion en los indices de ocupacion financiera Hotelera !
hotelera en el sector
Debido al fendmeno de gentrificacion, es posible que los costos Indice de

1 de vida aumenten considerablemente en Medellin, lo que 20% | 60% | 20% Asumnir Incluir en la modelacién Ocupacién Normal 77%. 10%
generaria una disminucién en los indices de ocupacidn hotelera financiera Hotelera !

—_ en el sector
g Debido al aumento en la demanda, disminucién de la oferta, el
8 cobro de rentas en dolares, la inflacion y la disposicidn a pagar
mas por los arriendos, es posible que el negocio del arriendo . Incluir en la modelacién 1.2%,1.64%,1.8

2 convchionaI empiece a sZr mas jtractivogque el negocio del 10% | 70% 40% | - Asumir financiera ke Pert %
coliving, lo que generaria un aumento en el costo de capital del
inversionista a un valor de 1.8% mensual.

g Debido a que alguno de los proveedores de plataformas
fg’ tecnolégicas para la comercializacién de las habitaciones, Incluir en la modelacién Comisién de
° 1 |considere modificar sus tarifas de comisién, es posible que la 30% [50% | 40% | Asumir financiera venta Uniforme 5%, 10%
s comisién de venta aumente a un 10%, lo que generaria un
}G_J incremento en los costos de comercializacién del proyecto.
8 Debido a los ruidos y afectaciones en el ambiente que El riesgo es muy bajo y se
‘&b perturbaran la tranquilidad de los residentes del sector, puede mitigarad mediante una
k] 1 |ocurrir que los vecinos se molestén y se manifiesten en contra 10% |20% [ 15% | Reducir |construccion responsable en N/A N/A N/A
8 de la obra lo que generaria retrasos en las adecuaciones del las horas indicadas por la
w proyecto autoridad.
Debido al cambio de legislacion del POT de medellin, es posible
que se regulen los servicios de rentas de apartamentos de medio
© y largo plazo, ofrecidos por plataformas digitales con el fin de Incluir en la modelacién Indice de
8.)0 1 |mitigar fenomenos tales como la gentrificacion, lo que 20% | 60% | 40% | Asumir financiera Ocupacién Normal 77%, 10%
- provocaria una prohibicién parcial para ofrecer el servicio en Hotelera

Fuente:

Elaboracion propia.

A continuacioén, con la ayuda del software @RISK, se muestran los resultados de la

simulacion realizada para la VPN del flujo de caja del inversionista, donde se definen

5.000 iteraciones mediante un muestreo tipo Monte Carlo.
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Figura 79. Simulacion para VPN del flujo de caja del inversionista

VPN / INDICADORES FINANCIEROS
0.000

-0.60
-0.40 £

[=] (=] (=] o [=] (=]
~ < ~ < 0 ®
OI (=] (=] o (=] (=]
Valores en miles de millones ($)
Fuente:

Elaboracion propia.

1.00

+Co

1.20

VPN / INDICADORES
FINANCIEROS

Minimo -$576,967,759
Maximo $1.034E+009
Media $162,814,299.39
Desv Est $228,908,228.32
Valores 5000

En la Figura 79 se muestran los resultados de la simulacion para la VPN del

inversionista. Con el fin de obtener una funcién de distribuciéon de probabilidad, se

ajustan los valores para la funcion con mayor correlacion posible.
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Figura 80. Ajuste de datos de simulacién para VPN Inversionista

Nombre AIC « .. . ~
2 Normal 206,680 Comparacion de ajuste para VPN INV 2

Logistic 206,729.6... RiskNormal(162814323,228908318)
Weibull 206,736.2... 0.000 0.542
Laplace 207,054.0...
LoglLogistic 207,360.6... 2.0
ExtValue 207,456.7... :
ExtValueMin 207,625.6... 1.8
Pert 207,683.3... 164 . Entrada
Triang 208,0184... Minimo  -576,967,759
Uniform 212,009.0.. 9 147 Méximo  1.034E+009
Expon 214,224.6... g 1.2 Media  162,814,323.20
L 2185045 ol 1 Desv Est 228,908,319
ey et 1.0 4 Valores 5000
Pearson3 228,884.2... U
BetaGeneral N/D § 0.8 4 — Normal
Gamma N/D E 0.6 4 Minimo .
InvGauss N/ D : Maximo +00
Lognorm WD 0.4 + Media  162,814,323.20

~ Desv Est 228,908,319
Fareto N/D

0.2
Pearsong N/D
Kumaraswarmy N/D 0.0
0 = o~ < ~ = o @ < o~
Valores en miles de millones
Fuente:

Elaboracion propia.

En la Figura 80 se muestra una mayor correlacién con la funcién de distribucién de
probabilidades tipo Normal, con una media de $162’814.323 COP y una desviacién
estandar e $228°908.319 COP.

Ademas, en la Figura 80, se puede observar que el proyecto tiene una probabilidad
del 23.8% de tener una VPN del inversionista inferior a $0 COP, por lo que la

probabilidad de éxito del proyecto seria de 76.2%.

Por otro lado, de acuerdo con la simulacién, existe un 5% de probabilidad de que la
VPN del inversionista descienda por debajo de -$214°000.000 COP o ascienda por
encima de $539°000.000 COP, y un 10% de probabilidad de que el indicador se
encuentre por debajo de -$131’000.000 o por encima de $456°000.000.

Por su parte, a continuacién, se muestran los resultados de la simulacién realizada

para la TIR del flujo de caja del inversionista.
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Figura 81. Simulacion para TIR del flujo de caja del inversionista

TIR (EA) / INDICADORES FINANCIEROS Z
16.54% 34.97%
o 5.0%
7 4
G i
TIR (EA) / INDICADORES
5 FINANCIEROS
R Minimo 10.895%
4 \{erSIO_n_ : @ RISK Maximo 45.594%,
Solo para evaluacion Media 25.695%
Desv Est 5.528%
3 Valores 4814 / 5000
Errores 186
2 4
1 4
0
X X = X x X 2 X X
(=] Ly = Ly (=] Ly (=1 (¥} [=]
— - o~ ~ m ™M =+ Ao Ly

Fuente:
Elaboracién propia

En la Figura 81 se muestran los resultados de la simulacion para la TIR del
inversionista. Con el fin de obtener una funcion de distribucién de probabilidad, se

ajustan los valores para la funcidbn con mayor correlacion posible.
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Figura 82. Ajuste de datos de simulacién para TIR Inversionista

Nombre AIC » . . -
& | weiball . Comparacion de ajuste para TIR INV 2
BetaGeneral  -14,223.1.. RiskWeibull(3.3146,0.18603,RiskShift(0.089958))
Normal -14,211.2... 0.1659 0.3490
Loglogistic | -14,1004.. 5.0% 89.8% 5.1%
Logistic “14098.6.. 5.0% 90.0% 5.0%
Pert -13,844.9.. 8
Laplace -13,724.6...
ExtValue -13,649.5... 7
Triang -13,478.8...
ExtValueMin -13,356.0... 6 . Entrada
Uniform -10,182.8... Minimo  0.10895
Expon -8,760.7515 Maximo 0.45594
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Fuente:
Elaboracion propia.

En la Figura 82 se muestra una mayor correlaciéon con la funcién de distribucion de
probabilidades tipo Weibull, con una media de 25.56% EA y una desviacion estandar
del 5.54%.

De acuerdo con la funcion de distribucién Weibull, en un principio se podria calcular
una probabilidad del 24.1% de obtener una TIR del inversionista menor que la
definida en el costo de capital, por lo que el proyecto tendria una probabilidad de
éxito del 75.9%, sin embargo, el valor de Ke es una de las variables de entrada de
la simulacién, por lo que seria incorrecto definir un valor estético para definir la
probabilidad de éxito del proyecto, de esta manera se toma como valor de

probabilidad de éxito el calculado en la simulacion del Valor Presente Neto.

Por otro lado, segun la funcién ajustada, existe un 5% de probabilidad de que la TIR
del inversionista descienda por debajo de 16.59% EA o ascienda por encima de

34.90% y un 10% de probabilidad de que el indicador se encuentre por debajo de
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18.43% o por encima de 32.92%. Por ultimo, la probabilidad de que la TIR del

inversionista, en términos corrientes, sea menor que 0%, es despreciable.

Este analisis de la TIR logra dar una sensibilidad en cuanto a qué tan dispuesto esta
el inversionista de asumir el riesgo de disminuir sus pretensiones con el fin de
aumentar las probabilidades de éxito del proyecto. Existe una muy baja probabilidad
de tener rendimientos muy por debajo de los esperados por el inversionista, donde,
en un panorama muy pesimista, el rendimiento del proyecto sigue estando aiin muy

por encima de los valores de inflacion actuales del pais.
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CONCLUSIONES

De acuerdo con todos los estudios realizados para definir la viabilidad del proyecto,

a continuacion se muestran las conclusiones que dan respuesta a los objetivos

planteados al inicio del trabajo.

CONCLUCION GENERAL

Luego de realizado el estudio de prefactibilidad del Coliving ubicado en el
barrio Laureles-Estadio de la Ciudad de Medellin, tras haber analizado los
diferentes componentes que conforman el estudio, segun la metodologia
ONUDI, se concluye que el proyecto presenta viabilidad para prestar sus
servicios para rentas de 1 mes en adelante, con indicadores financieros que
superan las expectativas de los inversionistas y con riesgos que no
representan una alta probabilidad de que dichos indicadores cambian a ser

desfavorables.

CONCLUSIONES ESPECIFICAS

Ahora se expondran las conclusiones especificas para cada uno de los estudios

realizados.

Estudio de Entorno, Sectorial y Estratégico

La mision del negocio queda definida como crear un espacio habitacional
colaborativo y comunitario que promueva la convivencia, la interaccion social
y el bienestar de los residentes; ofreciendo un entorno acogedor, sostenible
y funcional, equipado con espacios de trabajo adecuados, conectividad
confiable y areas designadas para la concentracién y la productividad en el
que puedan desarrollar relaciones significativas, compartir recursos,
experiencias y disfrutar de comodidades compartidas en un entorno amigable

con el medio ambiente.
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En cuanto a la visién del negocio se define que para el afio 2028 seremos
reconocidos a nivel nacional como lideres en la creacion de comunidades
colaborativas, con sello de calidad e innovacion de disefio habitacional
sostenible, fomentando una mayor conexion humana, interaccion
multicultural, intercambio de ideas, desarrollo personal y profesional,
promoviendo la diversidad y la inclusion, de manera que permita elevar la
calidad de vida de nuestros residentes.

Se definen 6 objetivos estratégicos de participacion de mercado, satisfaccion
del cliente, rentabilidad, Sostenibilidad y eficiencia operacional,
adicionalmente se definen las estrategias a implementar para alcanzar los
objetivos a partir de un diagndstico de debilidades, oportunidades, fortalezas
y amenazas.

Se logra poner el proyecto dentro del contexto de su entorno mediante un
analisis PESTEL, el cual logra diagnosticar los aspectos politicos,
econOémicos, sociales, tecnoldgicos, ecoldgicos y legales, que afectan o
tienen que ver con el coliving a desarrollar.

Se logra poner el proyecto dentro del contexto de su sector mediante un
andlisis de 5 fuerzas de Porter, el cual logra diagnosticar el poder de
negociacion de los proveedores y clientes, la amenaza de nuevos aspirantes,
la amenaza de productos o servicios sustitutos, y la rivalidad entre los
competidores existentes; ademas de aspectos politicos, econdmicos,
sociales, tecnologicos, ecoldgicos y legales, que afectan o tienen que ver con

el coliving a desarrollar.

Estudio de Mercado

El publico objetivo del coliving seran los nébmadas digitales y se centrara en
ofrecer servicios atractivos para este tipo de personas por lo que se enfoca
en potenciar y atender los tres pilares fundamentales que los caracterizan:

trabajo, viajes, interaccion social.
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El indice de ocupacion hotelera en el barrio laureles se pronostica en un 77%
para los proximos afos, asi mismo, se define una demanda meta de minimo
800 habitaciones requeridas al dia, lo que de acuerdo con la penetracion de
mercado del 1% definida en los objetivos estratégicos, se requieren de 8
habitaciones ocupadas al 100%, u 11 habitaciones al 77% de ocupacion.
De acuerdo con el analisis de la oferta, se definen los espacios y servicios
gue seran incluidos en el negocio para atender y satisfacer las necesidades
del publico objetivo. Entre los cuales se destacan los siguientes: Cowork,
espacios insonorizados para llamadas, cocina social, espacios al aire libre,
salén multipropdsito, comedor, tv comunitario, mobiliario de espacios, WiFi
de ultra alta velocidad, toallas, papel higiénico, limpieza de areas comunesy
plancha.

El precio de la habitacibn promedio con bafio privado por mes sera de $
3'408.973 COP, mientras que el de una habitacién premium con bafo privado
por mes sera de $ 3'983.169 COP.

El coliving se comercializara por medio de plataformas digitales como

coliving.com y la pagina web propia.

Estudio Técnico

La mejor alterativa en el mercado para la ubicacion del proyecto es una casa
ubicada en el barrio Laureles-Estadio, sector Florida Nueva, con un &rea
construida de 452 m?, 6 habitaciones, 5 bafios y un costo de $ 1.540°000.000
COP.

Se logra distribuir el espacio para obtener un total de 11 habitaciones con
bafio privado y 2 de ellas con mayor espacio denominadas como premium.
Las adecuaciones por desarrollar tomaran aproximadamente 3 meses de
ejecucion, incluyendo obras preliminares, acabados, -carpinteria,

instalaciones hidrosanitarias, instalaciones eléctricas y mobiliario.
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Los gastos generales del proyecto ascienden a un total de $42'712.652 COP,
los costos de las reformas seran de $125'789.984 COP y el mobiliaria se
estima en $55'210.000 COP.

Se requiere de un total de $2’387.500 COP mensuales para la operacion del
coliving, de igual manera se necesita de una inversion adicional para el
inventario inicial de $8’575.000 COP.

Estudio Ambiental

A partir de la evaluacion de impacto ambiental mediante la metodologia de
Leopold, no se perciben actividades cuyos aspectos generen impactos
significativos a los recursos naturales, ya que los impactos hallados pueden
ser calificados como despreciables, lo que permite identificar la viabilidad

ambiental para la ejecucién del proyecto.

Estudio Organizacional

Se define una configuracién organizacional tipo simple, muy comdn en
compafiias pequefias y jovenes, donde el principal mecanismo de
coordinacion es la supervision directa y la parte fundamental es el apice
estratégico.

El apice estratégico estar4 conformado por la asamblea de socios, las
funciones de linea media seran ejecutadas por el administrador designado,
mientras que en el ndcleo de operaciones estard un empleado de oficios
varios de tiempo completo, por ultimo, el resto de labores tales como
contratacién, mantenimiento, servicios legales, mercadeo, contabilidad y
demas servicios que conformarian el staff de apoyo, seria tercerizado con el
fin de no cargar y robustecer la nomina fija de la compaiiia.

El proceso misional y sus responsables queda definido mediante un
flujograma de procesos, en el cual se distinguen los que deben ser atendidos

por el administrador y los que seran responsabilidad directa del cliente.
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Se definen canales de comunicacion, tanto para los clientes como para los
socios y colaboradores del negocio, tales como pagina web, plataformas para
reserva, WhatsApp y correo electronico con almacenamiento en la nube.
Para la operacion administrativa se debe considerar una inversion adicional
de 19°500.000 COP, que se debera amortizar y depreciar para obtener un
valor de gasto mensual por su uso. Asi mismo, se debera incurrir en un gasto
mensual de 250.000 COP/mes para las licencias del correo y el
mantenimiento de la pagina web.

Se define el perfil del cargo de los colaboradores a contratar, donde se
precisa por cada cargo la disponibilidad, la misién del cargo, las
responsabilidades especificas, cargos a que le reportan, recursos a asignar,
contacto con publico externo y modalidad de trabajo.

Se definen los interesados del proyecto, su interés, su poder y la estrategia
para su gestion, entre ellos los interesados de mayor calificacion, que gozan
de legitimidad, poder y urgencia son el gobierno y los inversionistas; y en un
segundo grupo los extranjeros en Medellin, la comunidad vecina y la
competencia cercana, quienes tienen sentido de urgencia y legitimidad, pero
no poder sobre el proyecto.

Los interesados con mayor influencia en el proyecto, segun su nivel de
interés e influencia, son el gobierno y los inversionistas, quienes gozan de
legitimidad, poder y urgencia. Asi mismo, en un segundo escalafén de
importancia, se encuentran los extranjeros en Medellin, la comunidad vecina
y la competencia cercana, los cuales, los cuales poseen un sentido de
urgencia y legitimidad, aunque no ejercen un nivel significativo de poder
sobre el proyecto.

La operacion de la empresa debera considerar un costo de 3’568.506
COP/Mensual como gastos de nOmina, por la contratacion medio tiempo de
un administrador y la contratacion tiempo completo de un personal de oficios

varios.
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Estudio Legal

La ubicacion seleccionada para el coliving esté categorizada en el POT como
baja mixtura, esto implica que el negocio no podria ser ofrecido como
viviendas turisticas y, por ende, no podra ser rentado por estancias cortas
(menores a 1 mes), limitando el negocio a la actividad con cédigo ClIU 6810,
Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados, para
que de esta manera se logre obtener la viabilidad legal del proyecto.

Como requisito legal para la constituciébn del coliving seria necesario
Unicamente el Registro Mercantil expedido por la Camara de Comercio de
Medellin.

Se selecciona la Sociedad por acciones simplificada (SAS) como la ideal para
el proyecto a desarrollar, por su facil constitucién, flexibilidad en el nUmero
de socios y estructura organizativa.

Se debera asumir un impuesto de renta del 35% sobre las ventas, un
impuesto de industria y comercio del 1.0% de las ventas, un impuesto predial
equivalente al 1.4% del avalto catastral, un impuesto de registro del 0.7%
del valor total del negocio y un impuesto de ganancia ocasional del 15% de
la utilidad contable de la futura venta del inmueble.

Se definen un total de 7 tipos de contratos por celebrar entre los cuales se
destacan los contratos por prestacion de servicios, obra labor, compraventa,
servicios publicos, contrato privado, contrato laboral y contrato de

arrendamiento de vivienda compartida.

Estudio Financiero y de Riesgos

El horizonte de inversion definido para el proyecto sera de 10 afios.

El Valor Presente Neto (VPN) en el analisis determinista, para el flujo de caja
del inversionista es de 167°792.769, esto implica que el inversionista obtiene
mayores rendimientos que los esperados segun el costo de capital del equity

calculado.
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La TIR para el flujo de caja del inversionista es de 26.4% EA, lo cual es
superior al costo de capital del equity calculado (21.6%. EA), esto implica que
el inversionista recibird mayores rendimientos que los esperados.

El Periodo de recuperacion de la inversion (PRI) se estima en el mes 67, lo
que quiere decir que el inversionista recuperara su inversidn en
aproximadamente 5 afios y medio después de iniciar el proyecto.

El Valor Presente Neto (VPN) en el andlisis determinista, para el flujo de caja
del proyecto es de 221'614.192, esto implica que el proyecto obtiene mayores
rendimientos que los esperados, segun el costo promedio ponderado
equivalente (WACC) calculado.

La TIR para el flujo de caja del proyecto es de 13.5% EA, superior al costo
promedio ponderado equivalente (WACC), calculado de 11.5%. EA, lo que
implica que el proyecto recibird mayores rendimientos que los esperados.

El Periodo de recuperacion de la inversion (PRI) se estima en el mes 91, lo
que quiere decir que el proyecto recuperard su inversion en
aproximadamente 7 afios después de su inicio.

De acuerdo con el analisis de riesgos, el proyecto tiene una probabilidad del
23.8% de tener una VPN del inversionista inferior a $0 COP, por lo que la
probabilidad de éxito seria de 76.2%.

Existe un 5% de probabilidad de que la TIR del inversionista, descienda por
debajo de 16.59% EA o ascienda por encima de 34.90%.

La probabilidad de que la TIR del inversionista, en términos corrientes, sea
menor que 0% es despreciable.

Existe una muy baja probabilidad de tener rendimientos muy por debajo de
los esperados por el inversionista, donde, en un panorama muy pesimista, el
rendimiento del proyecto sigue estando aun muy por encima de los valores

de inflacion actuales del pais.
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