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RESUMEN

La investigacion de prefactibilidad que se desarrolla a continuacion aborda la posibilidad
de crear un negocio coworking en la ciudad de Pereira como solucién a los costos de
arrendamiento y costos fijos de una oficina tradicional, asi como la oportunidad de
emprender como independiente en una ciudad con altas tasas de desempleo. Este
proyecto de coworking es muy nuevo en el mercado, y la ciudad no cuenta con mucha
oferta con respecto a este tipo de negocio. La herramienta metodoldgica que se utilizara
sera la ONUDI, que se apoya en ocho estudios que son: sectorial, mercado, técnico,

administrativo, ambiental, legal, financiero y de riesgos.

Dentro de los estudios se realizara el analisis de datos proporcionados por los entes
territoriales, y como informacién primaria se hara una encuesta a 97 personas del
municipio de Pereira, entre ellas profesionales, freelance y empresarios interesados en

un espacio coworking.

De esta manera, se puede concluir que el proyecto es viable desde el desarrollo de todos

sus estudios y ayuda a la solucion del problema planteado.

Palabras clave: estudio de prefactibilidad, coworking, trabajo colaborativo, PESTEL,

ONUDI.



ABSTRACT

The pre-feasibility research that follows addresses the possibility of creating a co working
business in the city of Pereira, as a solution to the rental costs and fixed costs of a
traditional office, as well as the opportunity to undertake as an independent entrepreneur
in a city with high unemployment rates. This co working project is very new to the market,
and the city does not have much offer regarding this type of business. As a methodological
tool, it will rely on UNIDO, which is supported by the eight studies it contains: sectoral,

market, technical, administrative, environmental, legal, financial and risk.

Within the studies, the analysis of data provided by the territorial entities will be carried
out, and as primary information a survey will be carried out to 97 people in the municipality
of Pereira, including professionals, freelancers, entrepreneurs interested in a co working

space.

In this way, it is concluded that the project is viable from the development of all its studies

and helps to solve the problem posed.

Keywords: prefeasibility study, co working, collaborative work, PESTEL, ONUDI.



1. INTRODUCCION

En principio, este proyecto esta orientado a brindar una mejor opcion a los altos costos
de las oficinas convencionales, al proporcionar a los posibles usuarios un ahorro al
disfrutar de instalaciones dotadas de todo lo esencial con la flexibilidad de un servicio por
horas, semanas 0 meses, sin el limitante de una permanencia contractual. Esta dirigido
a emprendedores, freelance, empleados remotos o empresas que decidan utilizar estos

espacios en lugar de invertir en oficinas tradicionales.

En los Ultimos afios ha sido un modelo de negocio innovador al tener un concepto que
ofrece la oportunidad de interactuar, compartir ideas y crear una comunidad con mejores

oportunidades mediante el trabajo colaborativo.

El coworking se reconocio oficialmente en Estados Unidos en el 2005, no obstante, el
concepto surgio en 1995 en Berlin cuando un grupo de amigos, con la misma profesion,
decide tener un espacio de trabajo compartido; durante el transcurso de los afios el

concepto evoluciond hasta el que se conoce hoy en dia.

Como metodologia se decidié implementar la ONUDI solo para la fase de reinversion,
apoyandose en el estudio sectorial, el estudio de mercado, técnico, ambiental

administrativo y legal, financiero y de riesgos.
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Actualmente, Colombia puede considerarse uno de los paises con la mayor fuente de
riquezas naturales, con recursos materiales y humanos necesarios para el entorno
competitivo, no obstante, el desarrollo econdmico y social no ha sido el esperado, puesto
que el nivel de pobreza y las tasas de desempleo siguen siendo altas en algunos sectores

y departamentos del pais.

Una de las ciudades mas marcadas por este hecho ha sido Pereira, que en sus ultimos
diez afios ha tenido un alto indice de fracaso en los proyectos de emprendimiento y un
gran numero de desempleos, asi como empleos informales por parte de los
profesionales, lo que ha generado una gran fuga de talentos y ha obligado a muchos
profesionales a migrar a otras ciudades o paises en busca de otras oportunidades

econdmicas.

El desempleo oscila entre el 12 % al 17 % en los dltimos afios, como resultado de las
crisis econémicas y el covid-19, dado que la ciudad no solo depende de sus ingresos por
sus diferentes actividades, sino también por la recesion de remesas provenientes de

migrantes pereiranos.

Con respecto a las empresas, la cancelacion de estas ha aumentado considerablemente,
sobre todo en la época de pandemia. De acuerdo con la Camara de Comercio de Pereira
(2020):
Para el afio 2020 se tiene un total de 2.083 cancelaciones de registros que
corresponden a empresas y negocios en Risaralda en los primeros 7 meses. Esta

cifra refiere ademas un total de 3.194 empleos perdidos. De las cancelaciones el
92,5 % corresponden a personas nhaturales y el 7,5 % a personas juridicas.
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Este movimiento se evidencié de la siguiente manera: en los meses de enero,
febrero, marzo, junio y julio se presentaron 1.987 cancelaciones, en abril 17
cancelaciones y en mayo 79. El 98 % de las cancelaciones corresponden a

microempresas.
Teniendo en cuenta el problema del desempleo y la desercion de los negocios y
emprendimientos, la solucidn solo se ha abordado desde un tema situacional y no como
problema real; los entes competentes y algunas organizaciones interesadas en la ciudad
de Pereira, mediante ferias empresariales, laborales o convocatorias de empleos, asi
como algunas politicas publicas, han tratado de solventar, subsanar o mitigar este
problema, pero no ha sido suficiente, puesto que para los emprendedores la demanda de
sus servicios en el mercado es poca y los costos superan sus ingresos, mientras que
para los desempleados la oferta no alcanza a cubrir mas del 2 % de la demanda laboral

actual.

Teniendo en cuenta estas dos situaciones, se plantea implementar un modelo de negocio
coworking, ya que han sido lugares diseflados para el trabajo en compafiia que le
permiten a trabajadores autbnomos o freelance tener una oficina y un lugar compartido
con otros profesionales; ademas, busca proporcionar una comunicacion y establecer
relaciones entre sus miembros sin estar obligado a compartir ideas. También facilita la
forma de manejar intereses entre algunas partes y crear oportunidades de negocio. Es la

manera de autoemplearse y en un futuro generar otras oportunidades de empleo.

En las ultimas décadas, la tecnologia ha avanzado notoriamente, asimismo la necesidad
de acortar distancias y hacer todo de manera virtual, por estas razones, los
emprendedores y profesionales deben innovar constantemente para estar en el mercado
y hacerle frente a su competencia.

12



Como una estrategia inicial de todo negocio, actual o nuevo, se debe tener una

herramienta clave que es la “innovacién”.

Segun el Manual de Oslo del 2005: “De la relacion que se establece entre innovacion y
mercado se justifica que esta sea el motor para mejorar la competitividad del pais” (p.
30). Dicho manual clasifica las actividades de innovacion en seis grupos, que se

enumeran a continuacion:

1. |+ D (Investigacion y Desarrollo).

2. Adquisicion de conocimiento externo en la forma de know-how, secretos
industriales, patentes y licencias, marcas, disefios, servicios de computo y

otros servicios cientificos y tecnoldgicos.

3. Adquisicion de maquinas, equipos, software y otros bienes de capital que se

requieran para la implementacién de los productos y procesos innovadores.

4. Actividades de introduccién y desarrollos asociados a productos y procesos
gue son nuevos para la empresa, pero no para el mercado; disefios
ingenieriles e industriales; ajuste y calibracién del proceso de produccion;
cambios en los procedimientos y el software; arranque de produccion y lotes

de prueba, y ensayo y evaluacion de los productos y procesos.

5. Investigaciones de mercado, pruebas de mercado y promocién de nuevos

productos.

6. Capacitaciony entrenamiento para la implementacién del producto o proceso

innovador (p. 30).
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No es beneficioso para una empresa permanecer inmovil a los cambios; como ejemplo,
Kodak fue en su época un negocio innovador, con posicion de renombre y dinamismo,
pero no previé el avance tecnolégico y cuando surgié la fotografia digital empezé a
desplomarse, cerrando sus puntos fisicos y reinventandose en la nueva era digital. Por
otra parte, un buen ejemplo de cambio y adaptacion a los requerimientos actuales es el
logrado por IBM, que en el 2003 cambio su modelo de empresa para generar negocio y
paso de la fabricacién y venta de ordenadores y hardware a un negocio que ofrece
servicios y soluciones de tecnologias de la informacion. Asi, se convirtio en una de las
compafilas de outsourcing, consultoria y servicios de recuperacidon de datos
empresariales mas grande del mundo, dandole un vuelco a los tipos de modelo de

negocio conocidos hasta entonces.

El entorno social y econdmico requiere soluciones mas practicas, rapidas y eficientes, y
la era de la tecnologia ha facilitado cubrir esta necesidad. En la actualidad, es posible
tener disponibilidad de informacion las veinticuatro horas del dia, realizar una reunién
mediante videollamada con empresarios 0 inversores colombianos, chilenos o
estadounidenses al mismo tiempo, hacer presentaciones desde la comodidad de un
hotel, un centro comercial o una cafeteria, o simplemente ofrecer bienes y servicios desde
una plataforma web o aplicacion; esta nueva dinamica crece y se expande, y no pasa
desapercibida para los emprendedores y visionarios, los cuales generan nuevos modelos

de negocio que apoyan este moderno y practico estilo de trabajo y de vida.

El modelo coworking ha evolucionado muy rapido en diferentes paises, hasta llegar a lo

que se conoce hoy en dia.
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En 1995, en Berlin, surge el C-base, un lugar que tenia las caracteristicas del modelo
actual y que se estableci6 como una asociacion; sus integrantes compartian intereses

tecnoldgicos y era un espacio conformado por una comunidad especifica.

En 1999, el disefiador de videojuegos Bernie DeKoven utilizé el término coworking para

referirse al hecho de “trabajar juntos como iguales”.

En el 2002, en Austria, surge un centro empresarial, en una antigua fabrica, llamado
Schraubenfabrik, iniciativa de dos emprendedores que se caracteriza por la diversidad

de sus integrantes en cuestion de profesiones e intereses.

Pero solo hasta el 2005 se reconoce oficialmente el primer espacio coworking en la
ciudad de San Francisco, un lugar que ofrecia de cinco a ocho escritorios, con wifi y
ordenadores compartidos. Actualmente, el coworking crece de manera exponencial y ha
resultado ser atractivo tanto para empresarios como para el sector inmobiliario, por la

flexibilidad y los menores costos que requiere.

Este modelo se concibe como una idea desarrollada por freelance, con la finalidad de
encontrar un espacio y la comodidad que no estaba disponible para ellos, puesto que

muchos trabajaban desde la casa o en algun café internet.

La existencia de este problema radica en dos puntos clave, la gran cifra de desempleo,
por la poca oferta laboral del mercado de la ciudad y en gran parte enfocado en
profesionales recién graduados, y que toda iniciativa de emprendimiento profesional o
negocio en sus pocos meses luego de iniciar cierre principalmente por los costos altos
que deben enfrentar en su operacion frente a los ingresos que percibe. Generando la

necesidad de crear espacios optimos a un precio asequible para los pereiranos, ya sea

15



para brindar su servicio como freelance o como espacio para la iniciativa o
emprendimiento, y teniendo en cuenta lo anterior, se desea evaluar una oportunidad de
negocio para abrir espacios de coworking en la ciudad de Pereira que apoyen al

profesional desde el ahorro de los costos operacionales.

El entorno econdmico y social de la ciudad de Pereira deja ver un desarrollo econémico
enfocado en el comercio y los servicios. De acuerdo con las ultimas cifras del informe por
departamento del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) (2023),
el “PIB tiene una participacion del 59,6 % a nivel departamental, donde el sector servicios
aportan un porcentaje considerable en actividades como el comercio, 2 %, servicios

profesionales, 9,8 %, actividades inmobiliarias, 2,5 %, etc.”.

Su dinamica econdmica, en los ultimos afios, ha crecido en el turismo, por su ubicacion
geografica estratégica, al estar en medio del Triangulo del Café, conectando ciudades
como Manizales y Armenia, las cuales resultan atractivas para el turista por su riqueza

en el ecosistema y los lugares autéctonos que se conservan.

El negocio de coworking de la ciudad de Pereira, Risaralda, pretende brindar un valor
agregado, una idea un poco mas innovadora de este negocio, crear un espacio no solo
amoblado y dotado de tecnologia, sino también de personal idoneo que pueda apoyar y
capacitar a sus nuevos miembros, los cuales puede que aln no cuenten con la

experiencia y el conocimiento del mercado.

Actualmente, en Pereira se encuentran funcionando diez espacios de coworking que
tienen caracteristicas similares y ofrecen servicios basicos, un escritorio, una sala de

juntas, zona para el break y servicio de limpieza.
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Este tipo de modelo de negocio no tiene una normatividad especifica, puesto que el
espacio puede generar otras actividades como alquiler de oficina; puede contener
servicios de alimentacion, capacitaciones o0 asesorias, entre otros, es decir, que al final
del ejercicio se deben tener en cuenta todas estas actividades como parte del servicio

que se ofrece.

Es importante aclarar que un coworking tradicional seria un negocio mas en la ciudad,
pero un coworking con un enfoque social y en pro de ayudar a los profesionales podria
marcar la diferencia e incentivar al pereirano a crear y mantener su empresa, asi como a
guedarse en la ciudad para brindar su conocimiento y fomentar las relaciones entre
profesionales. En algunos casos, se pueden conectar como clientes o proveedores,

aportando a la economia colaborativa.

Segun Gutiérrez (2016), el Gobierno colombiano define la economia colaborativa como
‘la tendencia en crecimiento que quiere optimizar los recursos de la sociedad, para

mejorar el acceso de los bienes y servicios de manera mas eficiente, sostenible y justa”

(p. 28).

Adicionalmente, el enfoque puede darse con una metodologia orientada a la gerencia de
proyectos con aplicacion en project; esto significa que se podria guiar a cada

emprendedor para que realice mejor su trabajo, puesto que

es una metodologia de trabajo orientada a hacer el mejor uso de los recursos disponibles
mediante un esquema particular de organizacion, cuyo sistema de planificacién y de
control permite alcanzar con éxito objetivos, métodos o soluciones especificas (Prieto,

2011, p. 4
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3. JUSTIFICACION

El modelo de negocio coworking es ideal porque brinda un espacio mas asequible
econdmicamente a los profesionales independientes y los emprendedores de la ciudad
de Pereira, para que ejerzan o amplien su negocio, al ofrecer un espacio agradable,

econdémico y de aprendizaje continuo.

Los principales usuarios de este lugar son individuos dispuestos a trabajar bajo un modelo

empresarial mas moderno e independiente.

Este negocio es pertinente, ya que la situacion de incertidumbre y desempleo ha llevado
a un gran numero de personas a dejar de ejercer su profesion, a cerrar su negocio o, en
dltima instancia, a que la ciudad tenga fuga de talentos. A la vez, es interesante debido a
que es una opcibn mas econdmica e innovadora que se presenta frente a la idea
convencional de tener oficina amoblada y hasta una secretaria, lo que aumenta los costos

de operacion.

Se puede decir que un coworking es importante en la ciudad de Pereira, puesto que
ofrece de manera formal un espacio comodo, elegante y profesional a los miembros y
sus clientes; también es oportuno, ya que en dicha ciudad el término y el negocio no es
muy familiar, no hay casi competencia, y en este caso se ofrecen servicios algo diferentes

al coworking tradicional.

El coworking va dirigido a emprendedores y profesionales que en el momento estén
dispuestos a participar del proyecto en pro de un crecimiento mas seguro, comodo y

sobre todo econémico, que les dé mayor estabilidad y sostenibilidad empresarial.
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Se identifican dos centros focales de prospectos para el coworking, los cuales se
encuentran tanto en el grupo de empresas que liquidaron antes de tiempo como en las
personas actualmente inactivas y desocupadas en la ciudad de Pereira que deseen

realizar algun emprendimiento.

Ademas, podra beneficiar a todo profesional que en el momento se encuentre
desempleado y que no tiene un recurso suficiente para tener una oficina como
independiente, asi mismo, a aquellos emprendimientos que decidieron cerrar por no ser
sostenibles. También a la comunidad en general del sector, pues las personas que
trabajan alli posiblemente van a requerir algunos productos y servicios de la zona, como

bancos, restaurantes, almacenes, etc.
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4. OBJETIVOS

4.1 Objetivo general

Hacer un estudio de prefactibilidad para evaluar la viabilidad de un negocio de coworking

en la ciudad de Pereira, Risaralda.

4.2 Objetivos especificos

e Conocer, mediante un estudio sectorial, la competencia local y el segmento del
mercado para determinar el publico objetivo.

e Desarrollar un estudio de mercado con la finalidad de analizar la demanda, la oferta
y los precios del negocio y asi identificar qué nivel de competencia seguir.

e Llevar a cabo el estudio técnico con el fin de evaluar el alcance, los costos y el
punto éptimo que mejor utilice los recursos del proyecto.

e Evaluar los aspectos administrativos para determinar los procedimientos y la
estructura organizacional.

e Estudiar las condiciones medioambientales del sector donde se llevaré a cabo el
proyecto y las posibles implicaciones.

¢ |dentificar, mediante el estudio legal, la normatividad vigente que aplica al
proyecto.

e Determinar la viabilidad financiera para la toma de decisién de inversion del
proyecto.

e Analizar los posibles riesgos del proyecto para desarrollar controles y reducir el

impacto.
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5. MARCO TEORICO

El estudio de prefactibilidad que se realizara en el presente proyecto no es mas que un
analisis preliminar de una idea preestablecida, y permitira determinar si el proyecto de un
coworking es viable para asi convertirlo en un negocio rentable en la ciudad de Pereira.
Todo estudio de prefactibilidad debe establecer unos parametros que definiran el nivel de
detalle mas acertado para cumplir con los objetivos generales y especificos, y debe estar

encaminado a la formulacion y evaluacion del proyecto como las etapas del estudio.

Cada uno de estos estudios puede conducir a diferentes conclusiones, siendo algunos
factibles y otros no, y es en ese punto donde el proyecto debe ser flexible a

modificaciones hasta el punto de que sea factible sin renunciar a los objetivos.

Para el andlisis del proyecto se tienen varias metodologias que apuntan al desarrollo y
alcance de los objetivos; se podrian mencionar como ejemplos dos de ellas, la
metodologia del marco l6gico y la ONUDI, no obstante, ambas deben estudiarse para

determinar cudl seria la mas pertinente en el caso del coworking.

El marco logico es la herramienta que puede comunicar los objetivos de forma clara,
dando una adecuada estructura al proceso y juntando todos los puntos de vista de los
diferentes actores involucrados; normalmente presenta dos etapas y siete pasos, que se

detallan a continuacion:

e FEtapal
- ldentificacion del problema: analiza la situacion existente, ya que el

proyecto es creado para solucionar un problema.
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- Analisis de los interesados: se enfoca en los involucrados, tanto usuarios,
clientes, publico externo, como los inversores, analizando intereses y
expectativas. Herramientas como el andlisis de PESTEL y la técnica de los
cinco por qué son ideales para este estudio.

- Andlisis de los objetivos: aborda los objetivos desde la perspectiva “a donde
se quiere llegar en el futuro una vez los problemas sean resueltos”.

- Andlisis de alternativas: se tienen en cuenta otras posibles soluciones, otros
objetivos, los cuales pueden surgir una vez se alcancen los anteriores. Un
arbol de objetivos o una matriz de producto minimo viable son ideales como
herramientas.

- Estructura analitica del proyecto: utiliza componentes como los entregables
y sus actividades para trazar un horizonte que ayude al cumplimento de los
objetivos en un tiempo y cronograma establecido.

e Etapall

o Matriz de marco logico: muestra los aspectos mas importantes mediante un
resumen narrativo; los indicadores, medios de verificacion y supuestos.

o Evaluacion intermedia: se corrobora peridodicamente que lo planificado y lo

gue se ha desarrollo no tengan mucha diferencia.

Por otro lado, desde la metodologia ONUDI se realizan algunos estudios, y se conocen
como estudios de apoyo; segun Vivallo (s. f.): “Los estudios de apoyo tienen por objetivo
reunir la mayor cantidad de antecedentes, estadisticas, informaciones y datos sobre el

producto, bien o servicio que se pretende generar con el proyecto” (p. 22).
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En este caso, dentro de “la etapa de formulacion del proyecto se debe realizar un analisis

donde se contemplen las variables de estudio sectorial, de mercado, técnico, financiero,

administrativo, ambiental y legal” (Miranda, 2010, p. 23) para tener una aproximacion de

la viabilidad.

El desarrollo de cada uno de los estudios tendra en cuenta las siguientes variables:

Estudio sectorial: la geografia, el género, la poblacion, algunos indicadores
econdmicos y sociales como el PIB, las tasas de desempleo, los estratos, la edad,
etc.

Estudio de mercado: mostrara la relacion existente entre el cliente y el empresario,
analizando el producto, el precio, la calidad, las formas de pago y la relacion
contractual, permitiendo asi realizar una proyeccion de la venta del bien o servicio
mas ajustada a la realidad.

Estudio técnico: es el resultado de los estudios anteriores, determinando asi una
base de los costos, capacidad, ingresos requeridos para la inversion y las posibles
fuentes de financiacion, para darle marcha a la operacién comercial.

Estudio ambiental: permitira evaluar los posibles efectos del proyecto sobre la
poblacion, la faunay la flora del sector, e inclusive el patrimonio histérico y cultural
de la zona. A su vez, esta informacién permitira cumplir con todas las regulaciones
de los entes de control respecto a las normas medioambientales. También
evaluaria el impacto positivo que puede generar el proyecto si implementa

tecnologia o procesos mas limpios (PML).
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Una vez la empresa se encuentre en funcionamiento, el estudio administrativo definira el
rumbo que se debe seguir, con una mision, visidn, metas, estrategias, una estructura

organizacional, proceso y procedimientos que haran mas eficiente la operacion.

Desde el saber hacer es muy importante que el estudio legal tenga en cuenta las normas
que rigen en el lugar donde se desarrolla el proyecto, ya que estas pueden ser un riesgo
a la hora del correcto funcionamiento, pues un error afectaria directamente la economia
del negocio, por multas o sanciones, la cual disminuiria la utilidad real del negocio. Asi
mismo, la normatividad tributaria es de suma importancia, puesto que, en términos de
impuestos, tasas o hasta beneficios, puede aumentar o disminuir los costos, dependiendo

del conocimiento y el buen uso de este.

En cuanto al estudio financiero y el de riesgos, estos recopilan toda la informacion
obtenida para cuantificarla y medirla; en este punto se observara la viabilidad del proyecto
desde el resultado positivo o negativo, ayudando a la toma de decision de la inversion;
también se deben tener en cuenta los posibles factores de riesgo mediante una matriz de
riesgo que identifique, mida, controle y monitoree la posibilidad de ocurrencia y su
materializacion, en este Ultimo caso, si el riesgo logra materializarse se debe contar con

procesos que disminuyan el impacto.

Teniendo en cuenta lo anterior, y cuales metodologias se pueden implementar, se

abordard el proyecto desde el concepto y la aplicacion en la actualidad del coworking.

En primera instancia, para hablar del tema, es importante contextualizar al lector sobre el

término en el que estara enfocado el proyecto que se piensa evaluar.

24



Este concepto nace oficialmente en el 2006 en San Francisco, y fue creado por el
ingeniero y desarrollador Brad Neuberg; no obstante, aln no es muy claro su origen,
puesto que en la historia se le atribuye este modelo de trabajo a otros paises como

Alemania y Estados Unidos, para la década de los noventa.

La palabra CoWorking proviene de Co (Colaboracion) y Work (Trabajo), que traduce
trabajo colaborativo. Hoy en dia, la definicién de este término ha tomado varios matices,
pues hace referencia a una explicacion mas profunda; segun Carlos Llerena, fundador
de The Shed Coworking (2019):
un coworking es un espacio “vivo” de trabajo que ademas de ofrecer todo lo que
necesitas para realizar tu actividad propia de la oficina, ofrece zonas de trabajo y
zonas de relax; también te puedes beneficiar de una ayuda personalizada y de

una comunidad multidisciplinar de coworkers que nutren proyectos, servicios y

agendas de contactos.
La idea de este proyecto no es netamente econdmica, la motivacion radica en brindar
ayuda y otra opcion frente a la problematica actual de la ciudad de Pereira, el desempleo,
pues en los ultimos afios la tasa de desempleo de dicha ciudad ha sido una de las méas
altas con respecto a las trece ciudades principales del pais; desde el 2009, y posterior a
la crisis de Espafa, este aumento fue creciendo, ya que esta ciudad representaba gran

porcentaje de recepcion de remesas por parte de sus migrantes colombianos.

Desde entonces, la participacion laboral ha respondido al comportamiento de las
remesas, las cuales han disminuido debido a multiples factores econémicos por los que
han atravesado los migrantes colombianos a nivel mundial, sumando a esto una ultima

variable que empeoro todo: el covid-19. Tanto la magnitud como la variacion de las
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remesas tienen efectos importantes sobre el mercado laboral urbano de Colombia, pero
principalmente de Pereira, debido a que esta ciudad recibe una gran proporcién de lo que

llega al pais por este concepto.

Resumiendo, al disminuir los recursos que reciben los hogares en Colombia por concepto
de remesas enviadas por sus familiares, algunos integrantes de dichos hogares se han
visto en la necesidad de salir a trabajar o buscar una ocupacion; en eso consiste al

aumento de la participacion laboral (Obando et al., 2011).

Es por eso por lo que la investigacion se desarrolla mediante los estudios de apoyo y
fuentes de informacién secundaria, para mostrar la situacion actual de los profesionales
de Pereira y la necesidad de una alternativa de ingresos, llevando esto al andlisis con
respecto a la viabilidad de un negocio coworking como forma de espacio econémico y
seguro que motive al desempleado a independizarse, y al informal a realizar la gestion

de su negocio dentro del marco de la ley.
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6. DISENO METODOLOGICO

Ya se mencionaron las metodologias mas pertinentes para el desarrollo de este proyecto,
entre ellas, el marco logico y la ONUDI, siendo la udltima la mas adecuada, con los
estudios de apoyo a través de sus herramientas. La presente es una investigacion mixta,
con datos cuantitativos y cualitativos, que realizara la medicion de la recoleccion de datos
numericos con un respectivo analisis estadistico; a su vez, se hace una encuesta a los
profesionales recién egresados y algunos que han incursionado como emprendedores
en la ciudad de Pereira, para entender un poco mas la dinamica del entorno. Dentro del
disefio de la investigacion y recoleccion de datos se toma como prueba justificable todo
el material documentado de los entes de control como la Camara de Comercio e Industria
y Comercio, asi como los datos estadisticos del DANE y del Banco de la Republica que
estan disponibles en sus paginas web. También se realiza una investigacion de campo
tomada directamente de la realidad del empresario y del profesional, por medio de una

pequefia encuesta virtual.

La investigacion cuantitativa estd basada en datos obtenidos por entes de medicién
nacional, por ende, no violenta la privacidad de ningun individuo de la poblacion que se
toma como muestra. De igual manera, las organizaciones que proveen estos datos
brindan la informacion de forma abierta al publico, facilitando el estudio sin incurrir en un
irrespeto a la privacidad de las personas y la misma entidad. Todos los profesionales
encuestados firmaron una autorizacion. A continuacion, se detalla como se desarrolla

cada estudio de apoyo con base en la metodologia ONUDI:
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6.1 Estudio sectorial

Cada empresa debe conocer a la perfeccion el entorno que la rodea, los sectores que le
competen, la competencia, los proveedores y la dinamica del mercado con el fin de
mejorar su oferta en concordancia con el nicho del mercado. Este estudio sirve para
identificar de manera mas clara el segmento especifico para el cual se enfocara el plan

de negocio.

Para el estudio sectorial se pueden usar herramientas como el modelo de las cinco
fuerzas de Porter o el analisis PESTEL,; la primera tiene en cuenta los clientes, los

proveedores, los competidores y el producto, como se observa en la figura 1:

Poder de
negociacion
M) :

Productos il

sustitutos .
cliente

Competidores
potenciales

Intensidad de
la
competencia
actual

Figura 1. Cinco fuerzas de Porter

Fuente: elaboracion propia.

A continuacion, se detallan las cinco fuerzas:

e Intensidad de la competencia: da a conocer qué tipo de competidores se

encuentran en el sector, la cantidad, el tamafo de sus empresas, la diferencia de
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los productos, el crecimiento en el mercado y las limitaciones o barreras para
moverse de un segmento a otro.

e Competidores potenciales: hace referencia a aquellos posibles competidores, en
la mayoria de los casos, que se sienten atraidos por el sector o el producto y
quieren incursionar en ello.

e Productos sustitutos: aquellos bienes o servicios que satisfacen las mismas
necesidades. En este caso, el nivel atractivo del mercado puede decrecer si los
bienes sustitutos aumentan.

e Poder de negociacion del cliente: radica en el poder que tiene el cliente en imponer
sus condiciones durante la transaccion del bien o servicio; en este caso entre
mayor sea el dominio del comprador durante la operacién, menos atractivo se
vuelve el producto en el mercado.

e Poder de negociacién del proveedor: este punto puede depender de factores como
el grado de concentracion en el mercado, el volumen, los costes, el nivel de
beneficios, la importancia del producto y la informacion.

6.2 Analisis PESTEL

El analisis PESTEL permite el estudio de los factores externos; su acréonimo hace
referencia al analisis politico, econdmico, sociocultural, tecnoldgico, ecolégico y legal,
ademas, observa como los factores macro afectan la dinamica de una empresa teniendo

en cuenta el sector o su entorno.
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Figura 2. Acronimo PESTEL

Fuente: elaboracion propia.

Desde el aspecto politico se analizan el tipo de gobierno, las politicas publicas, los
acuerdos y el comportamiento del pais y la ciudad en los ultimos afios con respecto a la
respuesta frente a los problemas sociales y econdémicos, el plan de desarrollo y la
solucion que este brinda a la problemética del desempleo y el cierre de empresas con los

programas y las estrategias alli plasmados y ejecutados.

Todo ello se revisa mediante informacién secundaria proporcionada por la Alcaldia de
Pereira (2023), en la pagina institucional, la cual permite el acceso a un archivo con las

politicas publicas y estrategias de gobierno de los diferentes periodos electorales;

30



también el portal www.tlc.gov.co muestra los diecisiete acuerdos comerciales que
Colombia tiene actualmente, entre ellos algunos tratados de libre comercio; las
publicaciones periddicas como Portafolio y La Republica aportan informacion relevante
de los ultimos afios con respecto al desarrollo de la ciudad y la generacion de empleo en

reportes como la convocatoria de empleo en Pereira, entre otros articulos importantes.

El entorno econdmico, de igual manera, se analiza mediante informacion secundaria
sobre el sector en el cual se ubicard la empresa, la actividad econdmica y el
comportamiento con respecto al Producto Interno Bruto (PIB), la tasa de desempleo, el
nivel de pobreza extrema, la inflacidén, las tasas de interés, entre otros datos; esta
informacion se encuentra en los indicadores econdémicos proporcionados por el Banco de
la Republica, en el Boletin de Indicadores Econdmicos (BIE) (2023), o desde la
Organizacion y la Cooperacion para el Desarrollo Econémico (OEDC) (2023); también
las fuentes y bases de datos del DANE (2023), asi como el perfil comercial de Colombia
desde el contexto macroecondmico, publicado en el Ministerio de Comercio, Industria y
Turismo (2023). Este andlisis parte desde el entorno macroeconémico del pais y finaliza
estudiando la particularidad de la ciudad, teniendo en cuenta las politicas monetarias, el

crecimiento econdmico, las regulaciones bancarias, la inflacién y la balanza comercial.

Los factores socioculturales se van a medir desde el andlisis demografico para identificar
donde estara situado el negocio. Se estudiara el nivel de educacion que presenta la
poblacion, los ingresos, el consumo, la religion y el estilo de vida de los habitantes. Desde
Colombia Productiva (2023) se puede conocer el consumo de las familias, los sectores

productivos y el estilo de vida de cada region, asi como los siguientes puntos:
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Herramientas tecnoldgicas: este factor es el mas variable debido a que
constantemente esta cambiando y mejorando. Debe actualizarse con frecuencia
para estar al dia de las nuevas tecnologias que se incorporan, esto con el fin de
mejorar los procesos. Para este factor se evaluard la obsolescencia de los
productos tecnologicos, el acceso a Internet, el tamafio de las inversiones en
desarrollo e innovacion, la automatizacion de los procesos y la rapidez en

respuesta a la solucion de los problemas tecnolégicos.

Para esta investigacion se consultard la plataforma educativa internacional de

Euroinnova (www.euroinnova.edu.es) y se tendra una informacién actualizada del

uso de las tecnologias y lo nuevo en el mercado, asi como cursos disponibles para

las herramientas que se requieran.

El presente estudio tendra como centro de interés tres ambitos que son: la
respuesta a la tecnologia que demanden los clientes, cémo utilizan la tecnologia
los competidores y qué tecnologia se encuentra disponible en la empresa (figura

3).

Andlisis factor Tecnoldgico

Figura 3. Analisis tecnoldgico
Fuente: elaboracion propia.
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Se utilizaran como fuentes de informacién, para los tres ambitos, la consulta a
expertos, las observaciones sobre el terreno, la literatura técnica y los contactos a

nivel organizativo como ferias, entidades especiales y reuniones.

e Andlisis ecologico: busca generar un impacto positivo para la empresa y su
entorno, el cual debe tener en cuenta tres factores: medioambiente, sociedad y

economia —también conocidas como las tres pes: People, Planet and Profit—

— < (_ Gople
- .
C

(figura 4).

Profit

Figura 4. Las tres pes

Fuente: elaboracion propia.

Estas tres pes permiten resaltar la empresa como sustentable y ecolégica, pero a la vez
generan beneficios para la misma, ya que existen incentivos y deducciones fiscales para
aguellas empresas que logran contribuir al medioambiente. Desde al factor ambientalista
se buscara la compatibilidad de las actividades humanas y la preservacion de los
ecosistemas, explotando los recursos naturales de manera consciente y responsable, sin

llegar al limite o provocar el decremento del mismo, ademas de evitar la generacion de
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residuos y contaminantes; desde el factor social se buscara la inclusion y los intereses
comunes, la concientizacion y educacion medioambiental; por dltimo, con el factor
econdémico se trata de encontrar la conservacion de los recursos y los beneficios a los
cuales se puede aplicar al ser una empresa mas ecoldgica. En este analisis, la Unidad
de Planeacion Minero-Energética (UPME) (2023) provee informacion acerca de la
normatividad en materia medioambiental y sanitaria y en materia de sostenibilidad y
conservacion de recursos naturales; el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible
ilustra la legislacion ambiental (2023), por su parte, la Autoridad Nacional de Licencias
Ambientales (ANLA) (2023), como autoridad encargada, hace seguimiento al
cumplimiento de permisos, licencias o trdmites ambientales.

6.3 Estudio de mercado

Se buscara definir la oferta y la demanda del mercado, asi como el precio, el bien o
servicio, los canales, su promocion y publicidad. Para llevarlo a cabo se realizaran cinco

pasos de investigacion, que pueden verse en la figura 5:

Definirel
problema

f : Identificar

. necesidades
Informe

Analisis de
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Figura 5. Cinco pasos del estudio de mercado

Fuente: elaboracion propia.

Para evidenciar y definir el problema del desempleo y el cierre de empresas en la ciudad

se usaran bases de datos del DANE, asi como los indicadores histéricos de los udltimos

diez afios de tasas de desempleo y cierre de empresas, documentacion e informes

anuales de la Gran Encuesta Integrada de Hogares (GEIH) realizada por el DANE y los

registros de Camara y Comercio de las empresas registradas y canceladas de la ciudad.

Se contara con fuentes de informacién primaria y secundaria, que son:

o Fuentes de informacion primaria: consisten en la investigacion de campo. Hay tres

meétodos de investigacion para recopilar la informacion:

o

Investigacion por comunicacion: recoge informacion descriptiva, como
caracteristicas diferentes y distintas situaciones; puede recolectar
informacion de manera rapida y a bajo costo ya sea mediante una entrevista
personal o telefénica, una encuesta por correo o investigacion por Internet.
Investigacion por observacion: recoge informacion observando a las
personas o situaciones. Es muy Util, ya que sirve para obtener informacion
qgue las personas no quieren o no pueden ofrecer. Se estudiaron los
patrones de comportamiento mas frecuentes.

Investigacion experimental: es una investigacion nueva donde se recoge
informacion de grupos homogéneos con diferentes tratamientos, para

observar las diferencias explicando la relacion causa y efecto.

Con respecto a lo anterior, se realizara una investigacién por comunicacion mediante una

encuesta por correo, la cual tendra las siguientes caracteristicas (tablas 1y 2):
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Tabla 1. Caracteristicas de la encuesta

Actores

Personas entre los 23 y 65 afios. Profesionales,

emprendedores, freelance

Perfil

* Personas que han montado un emprendimiento en una
oficina y han tenido que cerrar, pues sus utilidades no
cubrian los gastos
* Personas que tienen un emprendimiento y no han tenido
que desertar
* Personas que no tienen emprendimiento, pero viven en
la ciudad de Pereira y planean un futuro
* Profesionales o estudiantes que se encuentran inactivos

o desempleados en el momento de realizar la encuesta

Confirmacién de

participacién

Se creard un grupo de WhatsApp de un grupo focal de
universidades (Universidad Libre, Universidad
Tecnoldgica), con egresados, estudiantes de ultimos
semestres y freelance que tuvieron emprendimientos y
cerraron. Este grupo sera identificado por docentes de las

universidades de interés

Contenido

Costara de un cuestionario con diecisiete preguntas, el

cual relaciona preguntas sobre informacion que
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evidencien la problematica; también preguntas de interés

como el mercado, precio, sector, etc.

Permisos

Se pedir4 consentimiento para aportar los datos y se

entregara el formato de consentimiento informado

Herramientas

Se realizara una encuesta mediante la herramienta

Qualtrics. Se requiere computador y Excel

Se identifica un grupo focal en la Universidad Libre y la

Universidad Tecnolégica de Pereira, egresados,

Logistica estudiantes de ultimo semestre y docentes. Se envia un
enlace y un codigo QR con la encuesta mediante correo
electronico y WhatsApp

FEEOIEE A€ Falta de Internet, mala comunicacién, que las preguntas
puedan

obstaculizar

no sean contestadas por todos

Datos personales

El cuestionario arroja una base de datos de informacién
personal (nombre, documento, edad, profesion, etc.).

Estos datos se encuentran en la herramienta Qualtrics

Cémo

contactaran

Se

Inicialmente, se crearda un grupo de WhatsApp de
interesados que cumplan con las caracteristicas y los

perfiles
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Prueba piloto

Se realiza una primera prueba a una de las personas del
grupo focal, se envia mediante correo electronico y

WhatsApp. Realiza la prueba y se adjunta pantallazo

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 2. Ficha técnica de la encuesta

Objetivo de la encuesta

Estudiar la necesidad de un coworking en
la ciudad de Pereira

Poblacion

Personas adultas entre los 23 y 65 afos,
profesionales, freelance y empleados
remotos que se encuentren en la ciudad de
Pereira.

Habitantes en la ciudad: 490.464, el 60 %
de los habitantes esta entre los 23 y 65
anos, es decir, 294.278

Tamafio

Para el calculo del tamafo de la muestra
se tomara la siguiente formula:

FPxpx(l—p)

n= =

£

Tamano: 90

Fecha de realizacion

Entre la primera y segunda semana de
septiembre del 2023

Tipo de muestreo

No probabilistico por conveniencia. Debido
a la facilidad de acceso a los objetos
seleccionados y al estar en la fase inicial
del proyecto se realiza a personas que
actualmente viven en Pereira y que
cumplen con las caracteristicas de la
poblacién definida para el estudio

Técnica de recoleccién

Cuestionario electrénico en Qualtrics

Nivel de confianza

Es el grado de certeza (o probabilidad)
expresado en porcentaje con el que se
pretende realizar la estimacion de un
parametro a través de un estadistico
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muestral. El nivel de confianza méas efectivo
y utilizado es 90 %

Margen de error

Es un indicador de la fiabilidad del estudio y
de la exactitud de los resultados. Se
expresa como un porcentaje que indicara
que los resultados obtenidos estan dentro
de este porcentaje de los valores
presentados. Se usaré el 5 %.

Fuente: elaboracion propia.

Cuestionario: Encuesta de percepcion

Enlace: https://eafinegocios.eu.qualtrics.com/jfe/form/SV 20imb7659STROVO.
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Cuestionario

1. Género bioldgico

Masculino

Femenino

2. ¢,Cual es su edad?

Entre 23-33 afios

Entre 34-45 afnos

Entre 46-57 afos

Entre 58-65 afios

> de 65 anos

3. ¢ Sabe que es el servicio de coworking?

Si

No

4. ¢ Ha utilizado un espacio coworking?

Si

No
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5. ¢ Cuantos coworking conoce en la ciudad?

6. ¢ Cuénto ha pagado por un espacio coworking?

(Si su respuesta a la anterior pregunta es no, contestar N/A)

7. ¢Cuanto tiempo ha usado el espacio de un coworking?

(Si  su respuesta a la pregunta 5 es no, contestar N/A)

Semanas

Mensual

8. Si utilizara un espacio coworking, ¢como le gustaria que le ofrecieran el servicio?

Horas

Dias

Semanas

Mensual

9. ¢Cual de los siguientes sectores considera apropiado para un establecimiento o

servicio coworking?

Avenida 30 de agosto

Circunvalar
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Avenida Sur

Centro de la ciudad

Otro

10. ¢ Qué le gustaria que tuviera el espacio coworking?

Sala de juntas

Oficinas privadas

Gimnasio

Secretaria

Zona de descanso

Parqueadero

Otro
11. ¢ Qué precio considera demasiado alto para un coworking y NO estaria dispuesto a
pagar?

(Contestar cada una de las lineas, horas, dias, semana y mes).

e Horas:

e Dias:

e Semana:
e Mes:

12. ¢Cual es el precio mas alto que estd dispuesto a pagar por un coworking?

(Contestar cada una de las lineas, horas, dias, semana y mes).

Horas:
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e Dias:
e Semana:

e Mes:

13. ¢Cual ha sido el menor precio que ha pagado en un espacio coworking?
(Contestar cada una de las lineas, horas, dias, semana y mes).

En caso de que no aplique, contestar con una X en N/A.

e Horas

e Dias

e Semana:
e Mes:

e N/A

14. ¢Qué precio considera que es demasiado econdémico para un coworking y dudaria
del buen servicio?

(Contestar cada una de las lineas, horas, dias, semana y mes).

e Horas
e Dias
e Semana
e Mes
15. ¢ Qué precio considera atractivo para un coworking?

(Contestar cada una de las lineas, horas, dias, semana y mes).

e Horas

e Dias

e Semana:
e Mes:

16. ¢ Conoce alguno de los siguientes coworking en la ciudad?
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Social & Co

Camellando H + W

Elite Coworking

Workspace

La Ofi

Otro

17. ¢ En lugar de tener una oficina tradicional le gustaria tener esta misma opcion en un

espacio coworking?

Si

No

o Fuentes de informacion secundarias: con ellas se recopilara toda la informacion
existente del tema, desde las fuentes confiables gubernamentales y privadas como
los informes de la Cadmara de Comercio de Pereira, el DANE (externos) y los
estudios previos realizados a este proyecto (internos).

Para los estudios legales se consultaran las siguientes entidades:
o Banco de la Republica
o OEDC
o DANE

o Ministerio de Comercio, Industria y Turismo
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o Corficolombiana
Para el analisis sociocultural se revisara la pagina de Colombia Productiva. Mientras que
para la tecnologia e innovacion se tendra informacion procedente de Euroinnova, y en lo
ambiental de ANLA (2023), Ambiente (2023) y UPME (2023).
o Tratamiento y analisis de datos: consiste en recoger los datos y luego
transformalos en informacion clara por medio de gréaficas, tablas o documentos.
Se desarrolla en cinco etapas: la recopilacion, la preparacion de los datos, el
procesamiento o la limpieza de datos, la interpretacion y finalmente su
almacenamiento.
La gran parte del estudio de mercado se enfoca en el andlisis de la demanda, la oferta 'y

el precio del mercado. Estos aspectos se desarrollan a continuacion.

6.3.1 Andlisis de la demanda
La demanda son los bienes o servicios que las personas en el mercado estan dispuestas
a adquirir para satisfacer sus deseos y necesidades. La finalidad del analisis de la
demanda es identificar el comportamiento del producto o servicio en estudio para asi
ubicarlo de manera mas estratégica en el mercado
Para analizar la demanda se debe ordenar, en forma cronoldgica, la informacion que se
desea recolectar. Su estudio inicia al saber como ha evolucionado en la historia y en

como esta actualmente, para asi predecir qué pasara en el futuro (figura 6).
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Analisis del Analisis

comportamiento comportamiento P
historico actual

Figura 6. Andlisis de la demanda

Fuente: elaboracion propia.

Comportamiento histérico: la determinacion del comportamiento histérico de la
demanda permite identificar la evolucién del mercado objetivo en los ultimos afios

y reconocer los factores y las variables que han tenido directa incidencia en los
resultados encontrados.

En esta parte del estudio ya se debe haber realizado la delimitacion del area geografica
del mercado y, por ende, haber decidido si utilizar una estrategia de segmentacion o
de generalizacién del mercado. De esta forma, el estudio de la demanda se debe focalizar
en los segmentos de interés o en la totalidad del mercado escogido.

Andlisis actual: se realiza con el objetivo de determinar el volumen de bienes o servicios
gue los consumidores actuales o potenciales estan dispuestos a adquirir. Es decir,
calcular la posibilidad de capturar una parte del mercado objetivo y ganar una
participacion en este que garantice el éxito de seguir adelante con el proyecto. Ademas,
es Util para establecer si es posible justificar la creacion de una nueva empresa o de

ampliar la capacidad instalada para el bien o servicio del proyecto.

La recopilacion de informacion debe realizarse de la misma forma como se ha explicado,

vale decir, comenzar con la investigacion en fuentes secundarias y, posteriormente, en
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caso de ser necesario, continuar con las fuentes primarias.

Proyeccion de la demanda: consiste en estimar el comportamiento de la demanda futura
a partir de la demanda actual y pasada del producto en cuestion, de sus competidores y
sustitutos, segun sea relevante. Es decir, se busca mostrar si existe una necesidad que
puede ser satisfecha por un bien o servicio y cuales son los factores que afectan su

demanda (época, factores demograficos, socioecondmicos).

Se podra medir de tres maneras: unidades fisicas, valores monetarios y términos de

participacion en el mercado.

6.3.2 Andlisis de la oferta
La oferta se define como la cantidad de bienes o servicios que se ponen a la
disposicion del publico consumidor en determinadas cantidades, precio, tiempo y

lugar.

Para evaluar la oferta, la metodologia y los métodos aplicados son similares a los
estudiados en el caso de la demanda, es decir, se debe realizar el andlisis
histérico, actual y futuro de la oferta para asi determinar la cantidad de productos

que los competidores ofrecen y entregan en el mercado con respecto a su
capacidad, asi como las condiciones, ayudando a detallar los elementos minimos

gue aseguren poder competir.

Lo anterior exige una identificacién y seleccion correcta de las fuentes de informacion
primaria y secundaria, con el objetivo de facilitar la recoleccién de datos. En todo proyecto

la recopilacion de informacion referente a la oferta y demanda se debe efectuar
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simultdneamente para asi optimizar la busqueda, ya que algunas fuentes proporcionan

informacion para ambas variables.

6.3.3 Estudio técnico

El estudio técnico cobra importancia cuando se detalla como se realizara el servicio y qué
elementos, como la materia prima o el recurso humano, se requieren para poner en
marcha la empresa. Este estudio analiza los costos y la inversion del proyecto, siendo asi

la base para el estudio financiero del negocio.

En resumen, se pretenden resolver las preguntas referentes a dénde, cuando, cuanto,
como y con qué producir lo que se desea, por lo que el aspecto técnico operativo de un
proyecto comprende todo aquello que tenga relacion con el funcionamiento y la

operatividad del propio proyecto (Baca, 2001, p. 34).

El estudio debe contener lo siguiente (figura 7):

Medio de distribuciéon

.
Determinar el tamafo Estimacion de costos
. 9
Localizacion Analisis de la inversion

Figura 7. Fases del estudio técnico

Fuente: elaboracion propia.
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6.3.4 Estudio administrativo y legal

“El andlisis administrativo y legal se refiere a la concordancia de la ejecucion y operacion
del proyecto con el marco legal vigente: legislacion laboral, legislacion tributaria,
legislacion industrial relacionada con el proyecto, legislacion especifica referente al bien

o servicio” (Pinilla, s. f., p. 1).

Al definir una estructura organizativa se debe establecer la forma legal mas apropiada,
es decir, al realizar la estructura organizacional se determinaran los cargos, el personal
requerido, las funciones y los procedimientos establecidos, los cuales deben estar
respaldados mediante contratos, politicas, manuales, etc. En conclusion, cada tarea

administrativa debe respaldarse juridicamente mediante documentos legales.

Asi mismo, la constitucion de la empresa y el registro ante los entes de control, como la
Camara de Comercio, Industria y Comercio, entre otros, deben ser bajo documentos
legales exigidos por la normatividad del pais. El estudio administrativo y legal necesita

contener lo que se detalla en la figura 8:
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Politicas
Manuales

A

Figura 8. Estudio administrativo y legal

Fuente: elaboracion propia.

El estudio legal buscara determinar la forma juridica que debe tener el proyecto entre los
diferentes tipos de sociedades (and6nima, limitada, etc.), asi mismo, busca evaluar la
viabilidad de un proyecto de acuerdo con los planes de desarrollo y de ordenamiento
territorial, las normas relacionadas con la localizacidn, los aspectos presupuestales,
ambientales, el uso de patentes, la legislacion tributaria, los aspectos laborales y
contratacion, entre otros.

6.4 Estudio financiero

Un estudio financiero tiene como objetivo detectar los recursos econémicos para poder
llevar a cabo la inversion de un proyecto. Toma todos los datos monetarios del analisis
de mercado y el estudio técnico para determinar los costos totales y medir la inversion
del proyecto, y asi generar la informacion necesaria y comparar con otras alternativas u

oportunidades de inversion, lo que permite tomar una decision.
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En la mayoria de los casos no se cuenta con el capital de inversion, por ello, en este
estudio también se deben tener en cuenta los mecanismos de financiacion del proyecto,
como recursos de terceros, socios o créditos bancarios.

Para determinar la viabilidad financiera de un proyecto el estudio debe contener los
siguientes elementos (tabla 3):

Tabla 3. Elementos financieros

Ingresos

Costos

Gastos administrativos, venta y financieros
Depreciacion

Amortizacion

Plan de inversion

Balance de apertura
Presupuesto de caja

Balance general proyectado
Razones financieras

Punto de equilibrio

Flujo neto de efectivo

Costo de capital

Valor Actual Neto (VAN)

Tasa Interna de Retorno (TIR)

indice de Rentabilidad (IR)

Fuente: elaboracion propia.

A continuacién, se especifican los items ya enunciados.
e Ingresos: la base de las valoraciones y conclusiones del estudio.
e Costos: se trata del costo total del producto o servicio que se fije. Aqui entran
desde el coste unitario, de materia prima, los costos indirectos de fabricacion asi

como la produccién directa.
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Gastos de administracion: todas las herramientas, los recursos y el personal
necesario para llevar a cabo el proyecto.

Gastos de venta: marketing y departamento comercial. ¢, Cuanto cuesta vender los
productivos y servicios?

Gastos financieros: correspondientes a la adquisicion de préstamos necesarios
dentro del plan financiero de un proyecto. Con ellos se puede saber la factibilidad
financiera y los diferentes estados financieros de un proyecto.

Depreciaciones: se aplican debido al deterioro de herramientas o materiales
usados en las actividades del proyecto. Por el uso de los recursos materiales.
Amortizacion: su objetivo es saber la pérdida peridédica del valor de los activos de
un proyecto.

Plan de inversion: requerimientos detallados para presentar el proyecto a un
posible inversor. Se identifica el total de financiamiento 6ptimo de acuerdo con
los tipos de proyectos.

Balance de apertura: ¢Con qué se cuenta en el momento del comienzo del
proyecto? El estado de situacion financiero durante la apertura. Se identifican los
activos, pasivos y el capital contable en ese momento. Y se comparanl con las
estimaciones de ingresos y gastos. Clave para saber si el proyecto tiene futuro o
no.

Presupuesto de caja: movimientos del dinero. ¢Doénde y cuanto costara realizar
transacciones de dinero?

Balance general proyectado: se realiza cada afio y corresponde a la organizacion

de activos, pasivos y capital contable proyectado en ese afio concreto.
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Razones financieras: se trata de las técnicas, los indices y métodos de evaluacion
financiera de proyectos.

Punto de equilibrio: ¢Qué ingresos y gastos son necesarios para cubrir la
ejecucion del proyecto? No debe faltar ni sobrar dinero en este punto de equilibrio.
Flujo neto de efectivo: la cantidad neta total de dinero que tendra el proyecto
durante todo su ciclo de vida, teniendo en cuenta la tasa interna de retorno, la
rentabilidad, el VAN, la TIR y el IR.

Costo de capital: también denominado tasa de corte. Corresponde al valor del
capital econémico.

Valor Actual Neto (VAN): nos dira las ganancias hoy en dia, como si el dinero que
se piensa percibir en el futuro se recibiera en la actualidad.

Tasa Interna de Retorno (TIR) o rentabilidad: corresponde a la media de los
rendimientos futuros estimados de una inversién. Indica si es oportuno reinvertir.
Para ello, el VAN debe ser igual a cero.

indice de Rentabilidad (IR): indica cuantas veces se gana lo invertido en el

proyecto.

6.5 Estudio de riesgos

Se implementa como metodologia la identificacion, la medicién, el control y monitoreo

del riesgo con la finalidad de dar cumplimiento a los estandares nacional e

internacional vigentes, tomando como base la gestion de los riesgos de diferentes

empresas.

Para la medicién se clasifican los riesgos que ya han sido identificados, y se evallan

bajo el modelo de Poisson (figura 9).
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Perfil de riesgo inherente

Probabilidad

Impacto

Figura 9. Modelo matriz de riesgo

Fuente: elaboracion propia.
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7. DESARROLLO DEL TRABAJO

Como se plante6 en el capitulo anterior, en este punto se desarrollaran los siguientes
apartados referentes a la metodologia ONUDI, la cual se seleccion6 por ser la mas
adecuada para el proceso de planeacion y es el estdndar mas reconocido a nivel
internacional. En esta seccién se realizardn el estudio sectorial, de mercado, técnico,
administrativo y legal y financiero y de riesgos.

7.1 Estudio sectorial

Este estudio se desarrollara mediante el modelo PESTEL, planteado por V. K. Narayanan
y Liam Fahey en 1968, quienes, al ser conscientes de los factores externos que pueden
intervenir en la empresa con respecto a los aspectos politicos, econdmicos, sociales,
tecnoldgicos, ecoldgicos y legales, crearon este modelo con la finalidad de identificar las

oportunidades o amenazas que se pueden presentar en el corto y mediano plazo.

El proyecto se desarrollara en la ciudad de Pereira, principalmente por su problema de
desempleo y fracasos de emprendimiento a lo largo de los afios. No obstante, es una
ciudad con potencial al ser el centro del Tridngulo del Café, con mas desarrollo en
comparacion a sus departamentos vecinos. En este estudio analizaremos, de acuerdo
con el modelo PESTEL, todos los aspectos que influyen en la ciudad Pereira, capital del
departamento de Risaralda, la ciudad més poblada en comparacion con Armenia y

Manizales, y que tiene 490.464 habitantes (figura 10).
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Figura 10. Mapa de Risaralda - Pereira

Fuente: Portal Geogréfico de Pereira (2023).

7.1.1 Politica

Teniendo la problematica de desempleo, cancelacion y cierre de empresas en la ciudad
de Pereira, a lo largo de los periodos electorales, el municipio ha implementado diversas
politicas publicas y estrategias econdmicas para contrarrestar las consecuencias, las
cuales han dejado como resultado la disminucion de la capacidad adquisitiva y
aumentado el nivel de pobreza.

La ciudad ha contado, en los dltimos quince afios, con cuatro alcaldes, quienes han
implementado politicas publicas coyunturales de acuerdo con las diferentes situaciones
que afronta la ciudad; por ejemplo, en el periodo de mandato del alcalde Israel Londofio
(2008-2011) se llevo a cabo el plan de desarrollo “Pereira: regién de oportunidades”, con
una linea estratégica llamada “Pereira emprendedora”, la cual se enfocaba en incentivar
y acompanfar al ciudadano a formar empresa y crear empleo, puesto que la ciudad, en el
2008, debido a la crisis financiera, se vio directamente afectada econdémica y socialmente

por el aumento del desempleo, ya que era la ciudad a nivel nacional que recibia mas
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remesas, pero la crisis obligoé a disminuir el envio de dinero desde el exterior y muchas
personas que subsistian de esto y no demandaban empleo empezaron a solicitarlo,
reflejandose una mayor demanda de trabajo y aumentando las tasas de desempleo en la
ciudad. Durante estos afios la tasa oscilo entre el 12 % y el 17,8 % (figura 11). En el 2011
la ciudad tenia la tasa mas alta de todo el pais.

Nuevas unidades de negocio se crearon con el apoyo de la Alcaldia. Y como la oferta
laboral era insuficiente para la demanda, bajo el programa “Pereira emprendedora” se
realizaron capacitaciones a pequefios empresarios, escuelas de talleres, formacién de
mano de obra y se generaron ingresos bajo el modelo de aprender haciendo, no obstante,
no era suficiente para el nivel de desempleo y muchas de estas microempresas

fracasaron antes del afio y cerraron.

Para el periodo 2012-2015 el alcalde Enrique Vazquez creo el plan de desarrollo “Por una
Pereira mejor”, que tenia un programa llamado Inversién Competitiva, que consistié en
entregar recursos a programas de desarrollo empresarial para fomentar los estados
financieros de las empresas; todo ello con la finalidad de generar empleo a través de esta

inversion. Las cifras durante este periodo disminuyeron un poco.

La politica del 2016-2019, con el alcalde Juan Pablo Gallo, “Pereira, capital del eje”, se
basé en la estrategia competitividad, innovacion y empleo, que consistia en priorizar
temas como el impulso a productos pereiranos. Se establece Pereira como un factor
diferenciador, propende por el mejoramiento de capacidades para el trabajo, formula la
necesidad de la catedra Pereira, asi como proyectos pedagdgicos alrededor de la

pereiranidad, sobre la base del desarrollo rural buscando un mejor campo, mediante el
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distrito agrario y agroindustrial, bajo practicas de agricultura familiar y conservacion del

paisaje rural (Alcaldia de Pereira, 2016, p. 25).

Actualmente, desde la alcaldia del sefior Carlos Alberto Maya (2020-2023), la ciudad
tiene dentro de sus politicas publicas el propésito de implementar nuevas tecnologias
para la innovacién productiva mediante las lineas “Pereira moderna” y “Pereira
inteligente” del plan de desarrollo “Gobierno de la ciudad capital del eje 2020-2023".
También se enfoca en el sector turista fomentando el fortalecimiento de instituciones que
representan el paisaje cultural y el aumento de la competitividad de la oferta de productos
tradicionales de la region, asi como el apoyo para mejorar la infraestructura turistica, que

apunta a una ciudad bilingle, para una mejor atencion.

Por otra parte, apoyando esta Ultima estrategia, los acuerdos comerciales y los tratados
de libre comercio vigentes de Colombia y el mundo —CAN (1973, 1994), Panama y Chile
(1993), Caricom y México (1995), Cuba (2001), Mercosur (2005), Triangulo Norte (2009),
EFTA y Canada (2011), Estados Unidos y Venezuela (2012), Unién Europea (2013) y
Corea, Costa Rica, Alianza Pacifico (2016) e Israel (2020)— han apoyado y contribuido
a un mayor flujo comercial al aprovechar las preferencias arancelarias y el facil acceso a
los productos; esto ha dinamizado el sector productivo, pues las importaciones y las
exportaciones son potenciales generadoras de empleo, lo que implica un incremento en
la produccién, mientras que de forma indirecta un aumento de importaciones puede
contribuir a generar empleo en la comercializacion de los bienes o a través de las

ganancias de estos.
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7.1.2 Economia
El factor econémico es uno de los mas importantes en este analisis, ya que puede dar
cuenta del entorno de la empresa y de variables macroecondémicas que influyen en ella,
proporciona datos mas precisos y explica mejor el comportamiento de un pais mediante
indicadores y analisis de datos como el PIB, las tasas de inflacion, de desempleo y los

indices de pobreza, por mencionar algunos.

En este caso, uno de los datos mas importantes, y del cual se hablé en apartados
anteriores, es la tasa de desempleo, cuyo comportamiento ha sido alto y variable desde

hace once afos.

La tasa de desempleo en el departamento de Risaralda ha estado en un rango entre el
7,7 % y el 18 %, con un promedio de 11,8 %, donde el municipio de Pereira ha
representado un 73,13 % del desempleo del departamento de Risaralda, y el 26,87 %
restante corresponde a los otros trece municipios. Estos datos histdricos han sido objeto

de estudio, con bases de datos del DANE e informacién de entes gubernamentales.

A continuacién, se puede observar el comportamiento que ha tenido el nivel de

desempleo en los ultimos once afios (tabla 4 y figura 11).

Tabla 4. Poblacién en edad de trabajar

Concepto

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020* 2021

Poblacion en edad

de trabajar (%) 76,5 771 77,6 78,1 785 789 793 796 798 80,0 80,2 80,4
TGP 67,3 67,9 68,2 64,6 659 662 673 66,6 66,8 648 60,1 59,0
TO 55,2 57,9 58,2 56,4 579 592 61,1 613 61,7 600 51,7 51,7
TD 18,0 14,7 14,7 12,7 122 10,7 93 79 77 75 139 12,4
Poblacion total 903 908 912 915 919 923 929 935 943 952 961 968
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Poblacion en edad

de trabajar 691
Poblacion
econdémicamente

activa 465
Ocupados 381
Desocupados 84

Fuente: DANE (2022).

Tasa de desempleo (TD)
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Figura 11. Tasa de desempleo total nacional

Fuente: DANE (2021).
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Con respecto a lo anterior, y luego de ver la participacion de cada municipio, se observa

gue la mayor tasa de desempleo en el departamento corresponde a la ciudad de Pereira,

tasa que oscila entre el 8,7 % y el 18,9 % en un periodo de 10 afios (2011-2021), segun

fuentes del DANE.
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Por otro lado, el documento “Informacién para todos” expide los datos del DANE en la
toma de decisiones regionales para la ciudad de Pereira, Risaralda, en septiembre del
2021, y relaciona los diez dltimos afios haciendo un comparativo nacional y
departamental con la ciudad de Pereira. Este documento brinda informacion sobre las
actividades economicas mas relevantes de la ciudad, en él se detalla que la participacion
del sector servicios, en especial los arrendamientos, ha tenido una dinamica de

crecimiento y mayor aporte en el ultimo afo.

El municipio de Pereira cuenta con una economia diversa en la estructura; el sector
primario representa el 5,7 % del producto interno, el sector secundario muestra un
peso relativo de 26,2 % en el municipio y el sector terciario es el mas representativo
con una magnitud de 68,1 %.

Actualmente, la ciudad ha disminuido la desigualdad, tanto que se posicioné como la
primera ciudad en el pais con el indice mas bajo de acuerdo con el DANE; asi mismo,
los indicadores de pobreza extrema disminuyeron un 5,5 %, en gran parte, gracias a
las politicas implementadas por el Gobierno en el 2020 frente a la pandemia, donde
se asumio el pago de las facturas de agua, energia, aseo y alumbrado de los estratos
1, 2 y 3 para los meses de marzo y abril, con el fin de ayudar a los mas necesitados

(figuras 12 y 13).
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Incidencia de pobreza monetaria extrema
Nacional, Risaralda y Pereira A.M. (2012-2020)

Incidencia (%)
=]

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

—e—[acional Risaralda =t Pereira AM.

* Para el 2020 se usa cruce de GEIH con registros administrativos de ayudas
institucionales y PILA (MinSalud).

Figura 12. Incidencia de pobreza monetaria extrema

Fuente: DANE (2023).

Desigualdad de ingresos (Gini)
Macional, Risaralda y Pereira A.M. (2010-2020)
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—e=NMNacional Risaralda =l=Pereira AM.

* Para 2020 se usa cruce de GEIH con registros administrativos de ayudas institucionales
y PILA (MinSalud).

Figura 13. Desigualdad de ingresos

Fuente: DANE (2023).
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7.1.3 Sociocultural
Pereira es una ciudad muy homogénea y econdémica. La calidad de vida de la mayoria
de los ciudadanos es buena, ya que la vivienda, el transporte, el arriendo y la comida son
asequibles. El clima es tropical hiumedo, ideal para el cultivo de café, el cual es la mayor
fuente de ingresos de la ciudad. La religion predominante es el catolicismo, pero también
existen otras religiones como protestantes, mormones, musulmanes, judios y cristianos.
La educacion cuenta con un nivel educativo superior; entre las mejores universidades del
pais se destaca la Universidad Tecnoldgica de Pereira, universidad publica; también
existen universidades privadas como La Libre, la Andina, EAFIT, la Catélica, Antonio
Narifio, Santo Tomas y la Auténoma de las Américas. En el 2018 la ciudad tenia 467.269
habitantes; para el 2023 cuenta con un aproximado 490.464 habitantes, 414.043

ubicados en la cabecera municipal y 76.421 en sus alrededores (figura 14).

Proyecciones de poblacién 2018 - 2023
Pereira

600.000

500.000 467.269 472.406 477.027 480.803 485373 490.464

385.838 392.641 399.283 404.270 409.070 414.043

400.000 - =

300.000

200.000

81.431 .
100.000 79.765 77.744 76.533 76.303 76.421

2018 2019 2020 2021 2022 2023

—+—Total —8—Cabecera —a—Resto

* Se usa cruce de GEIH con registros administrativos de ayudas institucionales y PILA
(MinSalud).
Figura 14. Proyeccion poblacion 2018-2023

Fuente: DANE (2023).
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De los 490.464 habitantes de la ciudad de Pereira se puede decir que 259.455 son
hombres y 231.009 mujeres, un 52,95 % y 47,1 %, respectivamente. El comportamiento
del mercado laboral viene siendo similar en cifras de empleo, puesto que los hombres

cuentan con una mayor tasa de ocupacion frente a las mujeres (figura 15).

Risaralda Pereira

Distribucién por sexo Distribucién por sexo

m Porcentaje de hombres W Porcentaje de mujeres ® Porcentaje de hombres M Porcentaje de mujeres

* Se usa cruce de GEIH con registros administrativos de ayudas institucionales y PILA
(MinSalud).

Figura 15. Representacion porcentual de la poblacién por sexo

Fuente: DANE (2023).

A nivel departamental, esta misma caracteristica se mantiene: el porcentaje de hombres
sigue siendo mayor que el de las mujeres, con un 52,1 % y 47,9 %, respectivamente.
Segun la encuesta de hogares, en julio del 2020 habia 1,5 hombres ocupados por cada

mujer, y para el 2021 habia 1,4 hombres ocupados por cada muijer.

A diferencia del nivel educativo y la asistencia escolar, el porcentaje es mayor con
respecto a las mujeres —casi en todos los rangos de edad—; esto explica por qué hay

un mayor porcentaje de hombres empleados, puesto que, en muchos casos, la desercién
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educativa de este género se debe a que deben escoger entre trabajar o estudiar (figura

16).

Asistencia escolar
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

92,2%

5a 14 anos 93 7%

15 a 64 afios

65y + afios

5a6afios

7 a1l afios
12 a 17 afios
5a17 afios

- ,D%
18 a 24 afios I67%

B Hombres B Mujeres

* Se usa cruce de GEIH con registros administrativos de ayudas institucionales y PILA
(MinSalud).

Figura 16. Representacion porcentual de la asistencia escolar por sexo y edad

Fuente: DANE (2023).

7.1.4 Tecnologia
En cuanto a la tecnologia, la ciudad es la tercera a nivel nacional con mayor acceso y
cobertura de Internet, después de ciudades como Bogota y Valle del Cauca. Para el 2022
contaba con una cobertura del 66,6 %; actualmente, busca llegar a todas las zonas

rurales de dificil acceso.

En concordancia con el plan de desarrollo de la ciudad, “Pereira moderna”, se emplearan
mas de 32 proyectos de innovacion junto al Ministerio de Ciencias y Tecnologia, con el

fin de fortalecer el tema de la educacion étnica para desarrollar la agroindustria mediante
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el proceso de valor agregado a las materias primas. En estos proyectos la Universidad
Tecnologica de Pereira tiene el papel protagénico y la responsabilidad de llevar a cabo
cada uno de ellos. Como estrategia se implemento otorgar 73 becas de doctorado y 70
de maestria, asi como el pago de salarios a 179 jovenes investigadores para que lleven

a feliz término cada proyecto (figura 17).

Acceso a internet
Porcentaje de hogares con acceso a internet
Total departamentos
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Rizaralda gl Segs el

Santander 62,9 SR
Talima* 62,1
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Figura 17. Porcentaje de hogares con acceso a internet

Fuente: DANE (2023).
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Como ya se menciond, la ciudad cuenta con un clima tropical himedo, esta rodeada de
vegetacion y posee reservas naturales como Ukumari, Las Iguanas y el Otdn Quimbaya.
Se encuentra cerca del Nevado del Ruiz y la laguna del Otin, que representan un riesgo
para la ciudad, puesto que el volcan del Nevado del Ruiz ha estado, en los ultimos afios,

en alerta amatrilla.

Desde el factor ecologico, la ciudad, dentro de sus politicas publicas, ha fomentado el
cuidado del medioambiente implementando diversas actividades en pro del reciclaje y la
separacion de residuos. La estrategia se ha enfocado en ubicar puntos de recoleccion
selectiva y promocionar la economia circulante. Este trabajo ha ido de la mano con los

recicladores de oficio y las empresas publicas de aseo.

Segun los datos proporcionados por el DANE, en la Encuesta Integrada de Hogares,
Risaralda cuenta con el 44,4 % de hogares que clasifican las basuras, situandose muy

cerca al porcentaje a nivel nacional.

Gracias a la gestion ambiental que ha implementado el municipio, el manejo de basuras
y la limpieza de la ciudad, Pereira esta clasificada entre una de las mas limpias del pais,
esto de la mano con la normatividad vigente que es utilizada por las organizaciones y
empresas actuales que han contribuido al cumplimiento y el buen manejo del

medioambiente.

El proyecto, por su parte, debe seguir estos mismos lineamientos y cumplir con la
normatividad que se requiera en cuestiones de proteccion del medioambiente e

implementacion de la gestion ambiental (figura 18).
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Clasificacion de basuras
Porcentaje de hogares que clasifican basuras (%)
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Figura 18. Porcentaje de hogares que clasifican basuras

Fuente: DANE (2023).

La gestidbn ambiental parte del concepto de desarrollo sostenible: constituye una serie de
acciones y estrategias encaminadas a controlar el impacto humano sobre el ambiente
con el fin de alcanzar una adecuada calidad de vida previniendo o mitigando los
problemas ambientales. En este sentido, los Sistemas de Gestion Ambiental (SGA)
constituyen la herramienta mas empleada por las organizaciones para minimizar el

impacto medioambiental de sus acciones y disminuir las posibles consecuencias.

La Organizacion Internacional de Normalizacion (ISO) (2015) define, en su norma 14001,
el Sistema de Gestibn Ambiental como “la parte del sistema general de gestion, que
incluye la estructura organizativa, la planificacion de las actividades, las
responsabilidades, las préacticas, los procedimientos y los recursos para desarrollar,
implantar, llevar a efecto, revisar y mantener al dia la politica ambiental” (p. 10). Los SGA

otorgan orden y coherencia a las organizaciones en el tratamiento de la problematica
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medioambiental mediante la valoracion de recursos y la evaluacion continua de las
practicas y los procedimientos que se llevan a cabo en la entidad. La implementacion de

un SGA es voluntaria y significa una serie de costos y beneficios.

Entre los beneficios se identifican cuatro principales, que son: la disminucion de riesgos
en el trabajo y el aumento de la seguridad laboral, la mejora de la imagen publica de la
entidad, la reduccién de costos de gestion sobre los recursos empleados y las ventajas
productivas. La disminucion de riesgos en el trabajo y el aumento de la seguridad laboral
se relacionan directamente con el exhaustivo cumplimiento de la normativa ambiental.
De esta forma, cuando se establezcan procedimientos de tratamiento y almacenamiento
de productos quimicos o protocolos de emergencias sanitarias se estara influyendo
directamente sobre la seguridad del trabajador y su ambiente. Asimismo, se reducen los

costos de posibles multas o sanciones por incumplimiento de la legislacion vigente.

Para la mejora de la imagen publica de la organizacién cobra especial relevancia la
adopcion de técnicas de marketing ecoldgico, estrategias que tienen en cuenta las
repercusiones, positivas o0 no, de la actividad empresarial sobre el medio natural,

campafas y divulgacion de buenas practicas ambientales.

La norma ISO 14001: 2015 establece las especificaciones y la guia de uso de los SGA
con el fin de determinar los objetivos medioambientales, definir la ruta para alcanzar
dichos objetivos y cumplir con los procesos e instrucciones necesarios para poner en

practica el programa medioambiental.
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7.2 Estudio de mercado

El objetivo del siguiente estudio es definir la oferta y la demanda del mercado, asi como
el precio, el bien o los servicios que se ofreceran, los canales, su promocion, publicidad

y preferencias del posible cliente objetivo.

7.2.1 Descripcion del servicio
Es importante describir el bien o en este caso el servicio de coworking que se ofrecera.
Este modelo de negocio en la nueva tendencia de trabajo colaborativo es relativamente
econdmico y practico para los ndmadas digitales y los freelance que requieren un espacio
que les brinde los servicios de una oficina propia y oportunidades de hacer negocios y

aprender mas sobre el mismo concepto.

7.2.2 Poblacion objetivo
La poblacion objetivo consiste en personas en su mayoria independientes, freelance,
mayores de edad, interesados en rentar una oficina equipada y compartir un espacio con
otros profesionales. Casi siempre estd integrada por estudiantes, empresarios y
profesionales que necesitan espacios amoblados con multiples servicios que no
requieran un contrato a largo plazo. El usuario busca el servicio de una oficina sin
necesidad de infraestructura o equipo de trabajo con demasiados activos fijos
involucrados. Esta idea también surge de hallar un conjunto de profesionales que puedan
complementar sus trabajos o realizar trabajo colaborativo, para asi, entre ellos, ampliar
el mercado y las bases de datos de clientes. Como se ofrece un espacio de alquiler
dotado como oficina, podra ser usado por cualquier usuario sin importar su estado civil,

ubicaciéon o estilo de vida; el nivel socioeconémico no sera un limitante, en realidad se
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requiere capacidad de pago para el arrendamiento, es decir, que muchas personas

pueden hacer uso de las instalaciones.

La cantidad de la poblacién objetivo se determiné mediante el censo y la Gran Encuesta
Integrada de los Hogares (GEIH), con las personas en edad de trabajar, los inactivos,

desempleados y los profesionales graduados en los ultimos afios (tabla 5).

Tabla 5. Graduados por nivel de formacion (2012-2022)

foNrir‘T’gcci'gn 2012 | 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
;foigisciinal 157 180 237 363 309 353 306 233 179 520 360
Tecnolégica 1.987 1.996 1.769 2.490 2.794 3.480 2.600 2.509 2.076 2.504 2.046
Universitaria 3.143 3.203 3.905 4.298 4.380 4.900 4.847 5.188 4.947 5.169 5.647
Especializacion | 798 878 864 1474 1.384 1.479 1.365 1.618 1501 1286 1.142
Maestria 245 207 263 298 358 598 712 628 564 506 536
Doctorado 8 5 10 6 12 12 13 17 28 20 20
Total 6.338 6.469 7.048 8.929 9.237 10.822 9.843 10.193 9.295 10.005 9.751

Fuente: MEN y SNIES (2023).

Para el afo 2022 se tienen 9.751 estudiantes graduados de diferentes niveles
profesionales, de los cuales el gran porcentaje se encuentra representado en el nivel
universitario. Afio a afio esta cifra ha crecido en un promedio de 400 a 800 estudiantes,
mas en comparacion al afio anterior. Solo un porcentaje de 75,6 % en promedio de
estudiantes universitarios se ha vinculado al mercado laboral en los ultimos cinco afios;
esto quiere decir que el 24,4 % restante se encuentra desempleado o ha iniciado de

manera informal en el mercado.
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Dicho porcentaje es uno de los usuarios objetivo, puesto que cuenta con el conocimiento

para dar alguna asesoria o crear su propio negocio como independiente (tabla 6).

Tabla 6. Vinculacion al mercado laboral de recién graduados

Vinculaciéon | Vinculacién | Vinculacion | Vinculacion | Vinculaciéon
Nivel de 2017 2018 2019 2020 2021
formacién (graduados | (graduados @ (graduados | (graduados | (graduados
2016) 2017) 2018) 2019) 2020)
(%) (%) (%) (%) (%)
Tecnica 40,00 32,75 33,33 60,80 56,52
profesional
Tecnoldgica 71,38 71,03 70,00 65,66 66,28
Universitaria 79,50 79,77 76,86 69,63 74,01
Especializacion 92,08 91,99 92,64 86,35 89,98
Esp. médico 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
quirdrgica
Maestria 97,20 96,49 96,48 96,01 94,68
Doctorado 100,00 91,67 100,00 100,00 96,43

Fuente: MEN y SNIES (2023).

Es notable que el mas alto nivel de profesion tiene mayor porcentaje, entre el 94,65 % y
el 100 % de vinculacion en el mercado laboral. De cierta forma, esto es por los pocos
profesionales que alcanzan un titulo de maestria y doctorado, lo cual reduce la

competencia en el sector y les garantiza una mayor posibilidad laboral.

De manera contraria, se observa un menor porcentaje de vinculacion para aquellas
personas con titulos de técnicos y tecnologos. En el caso de los técnicos la cantidad de
graduados es menor que aquellos con maestria, pero esto evidencia que el mercado
laboral prefiere contratar un tecnologo o profesional con mas experiencia en lugar de un
técnico, puesto que el salario de estos tres niveles profesionales oscila en el mismo

rango. Esto se puede visualizar en la tabla 7:
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Tabla 7. Ingresos base de cotizacién estimado de los recién graduados segun maximo
nivel de formacion

. L Vinculacion Vinculacion Vinculacion
Nivel de V'"CU"ZC'OS 2017 2018 Vinculacién 2019 2020 2021
formacioén (grazlotig 0s (graduados | (graduados 2018) (graduados (graduados
) 2017) 2019) 2020)
Técnica Entrely 15 Entrely 1,5 Entrely 1,5 Entre1y 15 Entre1y 1,5
profesional SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV
Tecnolégica Entrely15 Entrely 1,5 Entrely 1,5 Entrely 1,5 Entre1y 1,5
SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV
Universitaria Entre 1,5y 2 Entre 1,5y 2 Entre 1,5y 2 Entre 1,5y 2 Entre 1,5y 2
SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV
Especializacion Entre 3y 3,5 Entre 3y 3,5 Entre 3y 3,5 Entre 25y 3 Entre 25y 3
SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV
- Entre 9y 11 .
Esp. médico Entre 4y 4,5 Entre 4y 4,5 SMMLV Mas de 15 Entre 13y 15
quirdrgica SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV
Maestria Entre4y 4,5 Entre 4y 4,5 Entre 3,5y 4 Entre 3,5y 4 Entre 3,5y 4
SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV SMMLV
Doctorado gmﬁ/y 9 Entre 9y 11 Entre 7y 8 SMMLV | Entre 7y 8 Entre6y 7
SMMLV SMMLV SMMLV

Fuente: MEN y SNIES (2023).

7.2.3 Clasificacion del producto
Este servicio se encuentra clasificado como un bien que presta los servicios de
arrendamiento de un espacio, por horas, dias, semanas y meses, dependiendo de la
demanda; para ello, se hara el andlisis de la demanda y la oferta en el mecado con el

apoyo de la informacion primaria y secundaria que se encuentra en la investigacion.

7.2.4 Andlisis de la demanda
El analisis de la demanda se hace mediante tres pasos, la demanda actual con respecto
al precio del mercado, los precios dispuestos a pagar por el publico objetivo (segun el
analisis de precios) y la demanda historica de este servicio. El rango de precios se
determind bajo la encuesta realizada a 97 personas en la ciudad de Pereira, quienes
mostraron las siguientes preferencias frente al precio en horas, dias, semanas y mesess

(figura 19).
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Precio COP
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Mes

MES Precio Cantidad
Cantidad Demandads Demﬂﬂdﬂdﬂ
1 0- 1000000 a4
. 0- 1000000 34 1000001 - 1500000 26
E 1000001 - 1500000 26 1500001- 2000000 g
€ o 3000000 . 2000001- 3000000 12
3% 3¢ 3000000 = Mas de 3000000 6

Figura 19. Analisis de demanda. Precios actuales

Fuente: elaboracion propia.

Una vez analizados los precios del mercado, la preferencia del consumidor y el precio
historico, la proyeccion de la demanda se mide en términos de participacion del mercado,
es decir, la relacidon entre las ventas de varias empresas y el total de la demanda de

mercado (en unidades monetarias).

Como resultado, las mayores cantidades demandadas en horas corresponden a un rango
entre $5.000 y $ 10.000; las demandadas por dias estan entre $ 0 a $ 20.000; en semana

se encuentra entre $ 200.000 y $ 300.000 y el mes oscila entre $ 0 a $ 1.000.000.

Entre los aspectos importantes de los rangos de precios que evaltan un valor de $ 0 se
debe a que algunos centros comerciales cuentan con una zona pequeiia de espacio
coworking que no tiene costo alguno; igual ocurre con algunos hoteles, no obstante, sus

servicios son limitados.

Para fijar el horizonte de evaluacion se encontré que las preferencias de los encuestados

y la mayoria de los usos del coworking se han orientado al pago mensual del espacio.
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Se cuenta también con informacion historica de la competencia; en este caso, sobre el
coworking Camellando, que proporciond la informacion mediante entrevista telefonica
con respecto a los ultimos afios correspondientes al ingreso mensual por renta del lugar.
Se tiene en cuenta el incremento del IPC para los afios 2020-2022 (figuras 20 y 21, tabla
8).

7.2.5 Inflacién de los Ultimos afios

Rt 5,62%
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Figura 20. Inflacién (2017-2022)

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 8. Demanda estimada

orect Cantidad | T=P™Q
recio d dad
emanaada X MES
1.200.000 24 | 28.800.000
1.300.000 18| 23.400.000
1.500.000 15| 22.500.000
1.600.000 11| 17.600.000
1.700.000 10| 17.000.000
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1.800.000 7112.600.000
2.200.000 5/11.000.000
2.800.000 3| 8.400.000
2.900.000 2| 5.800.000
3.100.000 1| 3.100.000
4.200.000 1| 4.200.000
Fuente: elaboracion propia.
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CANTIDADES DEMANDADAS

Entonces, de acuerdo con la ley de demanda frente al precio, las cantidades demandadas
aumentan o disminuyen segun este; lo que significa que, a menor precio, mayor cantidad

demandada, pero si por el contrario el precio aumenta, la demanda disminuira (tabla 9y

figura 22).

Figura 21. Cantidades demandadas

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 9. Proyeccién de demanda estimada a tres afios

Periodo Afio Mes Ingreso ($)

1 2020 Enero 13.571.501
2 2020 Febrero 13.571.501
3 2020 Marzo 13.571.501
4 2020 Abril 14.476.267
5 2020 Mayo 14.476.267
6 2020 Junio 14.476.267
7 2020 Julio 15.381.034
8 2020 Agosto 15.381.034
9 2020 Septiembre 15.381.034
10 2020 Octubre 15.381.034
11 2020 Noviembre 16.285.801
12 2020 Diciembre 16.285.801
13 2021 Enero 16.548.002
14 2021 Febrero 16.548.002
15 2021 Marzo 16.548.002
16 2021 Abril 17.467.336
17 2021 Mayo 17.467.336
18 2021 Junio 17.467.336
19 2021 Julio 18.386.669
20 2021 Agosto 18.386.669
21 2021 Septiembre 18.386.669
22 2021 Octubre 19.306.003
23 2021 Noviembre 19.306.003
24 2021 Diciembre 19.306.003
25 2022 Enero 20.391.000
26 2022 Febrero 20.391.000
27 2022 Marzo 20.391.000
28 2022 Abril 21.362.000
29 2022 Mayo 21.362.000
30 2022 Junio 21.362.000
31 2022 Julio 21.362.000
32 2022 Agosto 22.333.000
33 2022 Septiembre 23.304.000
34 2022 Octubre 23.304.000
35 2022 Noviembre 21.362.000
36 2022 Diciembre 22.333.000

Fuente: elaboracion propia.
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Figura 22. Regresion lineal

Fuente: elaboracion propia.

7.2.6 Proyeccion

y = 27B6B5x + 1E+07
R*=0,8704

Raiz C: 98,81

Tabla 10. Proyeccion demanda

Periodo Afio Mes Ingreso ($)
37 2023 Enero 23.284.006
38 2023 Febrero 23.562.691
39 2023 Marzo 23.841.376
40 2023 Abril 24.120.061
41 2023 Mayo 24.398.745
42 2023 Junio 24.677.430
43 2023 Julio 24.956.115
44 2023 Agosto 25.234.800
45 2023 Septiembre 25.513.485
46 2023 Octubre 25.792.170
47 2023 Noviembre 26.070.855
48 2023 Diciembre 26.349.540
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49 2024 Enero 26.628.225
50 2024 Febrero 26.906.909
51 2024 Marzo 27.185.594
52 2024 Abril 27.464.279
53 2024 Mayo 27.742.964
54 2024 Junio 28.021.649
55 2024 Julio 28.300.334
56 2024 Agosto 28.579.019
57 2024 Septiembre 28.857.704
58 2024 Octubre 29.136.389
59 2024 Noviembre 29.415.074
60 2024 Diciembre 29.693.758
61 2025 Enero 29.972.443
62 2025 Febrero 30.251.128
63 2025 Marzo 30.529.813
64 2025 Abril 30.808.498
65 2025 Mayo 31.087.183
66 2025 Junio 31.365.868
67 2025 Julio 31.644.553
68 2025 Agosto 31.923.238
69 2025 Septiembre 32.201.922
70 2025 Octubre 32.480.607
71 2025 Noviembre 32.759.292
72 2025 Diciembre 33.037.977

Fuente: elaboracion propia.

La proyecciéon de la demanda parte del promedio histérico del coworking Camellando,
ubicado en la ciudad de Pereira, el cual fue iniciativa de un grupo de amigos, en el afio
2019, con cuatro personas como parte del equipo de trabajo. Para obtener los datos se
hace una entrevista telefonica con la sefiorita Ménica, que dura unos 30 minutos, y se
realizan una serie de preguntas aleatorias acerca del promedio de ingresos, clientes,
miembros fijos, costos y gastos mensuales, asi como los precios y paquetes ofrecidos en

los Ultimos tres anos.
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Algunos datos, por su naturaleza privada, no pudieron obtenerse, no obstante, se
manejaron promedios y precios de mercado de los afios 2020, 2021 y 2022

proporcionados por la asesora de Camellando.

7.2.7 Andlisis de la oferta
En la ciudad, actualmente, estdn operando entre 5 y 10 empresas con énfasis en el
coworking, pero aun estas empresas son un poco excluyentes en su nicho de mercado,
puesto que tienden a ser elitistas y costosas para los miembros.
Los espacios abiertos, un café, restaurante o los centros comerciales estan siendo puntos
de encuentro para hacer negocios o para utilizarlos como zonas de trabajo.
Los centros comerciales en Pereira tienen un flujo de personas constantes en los cafés
y restaurantes durante la semana. Es habitual ver reunidas personas por asuntos de
trabajo 0 negocios en estos establecimientos; la desventaja radica en el ruido y la poca
privacidad.

El coworking mas conocido de la ciudad, segun los 97 encuestados, fue el Social & Co,

como puede verse en la figura 23:
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¢Conoces alguno de los siguientes coworking en la ciudad?

= Social & Co
= Camellando H+W

. 17%

0,
6% = Elite Coworking

14% ‘ Workspace
= La ofi

15% = Otro

Figura 23. Competencia mas reconocida en la ciudad

Fuente: elaboracion propia.

7.2.8 Competidores

Entre algunos de los competidores fuertes estan:

Camellando: en este lugar cada oficina tiene un espacio de 5 m?. La mensualidad es de
$ 750.000, mas una membresia de $ 218.000 y $ 20.000 por hora para el uso de la sala
de juntas. Camellando se encuentra ubicado en la carrera 17 # 9-70, y cuenta con una
sede en la ciudad de Armenia.

Social & Co: ubicado en el Centro Comercial Pereira Plaza, en el local 301. Cuenta con
un rango de precios por horas, semanas y mensualidades, con oficinas privadas desde $
1.500.000; precio de la hora de la sala de juntas $ 25.000, y planes al mes desde $

180.000 para 20 horas, hasta $ 360.000 por 60 horas.
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7.3 Estudio técnico

Ya se hizo referencia al estudio técnico con la finalidad de explicar como se desarrollaria
dentro del proyecto y qué puntos importantes se deberian tener en cuenta; las preguntas
que se deberian resolver para obtener la informacion apoyandose en los referentes
donde, cuando, cuanto, como y con qué producir, resolviendo el aspecto técnico, el cual,
de acuerdo con esto, siempre va enfocado al funcionamiento y la operatividad del propio

proyecto.

7.3.1 Tamafo del proyecto
El espacio estara conformado por 20 oficinas de 4 m? cada una, sala de juntas, recepcion,
zona de descanso y parqueaderos en el sétano. Al principio se utilizard el total del

espacio.

7.3.2 Espacio y ubicacién del proyecto
Luego de realizarse la encuesta a 97 personas en la ciudad de Pereira, entre un rango
de edad de 23 a 65 afos, se obtuvieron los datos estadisticos que dan cuenta de los
gustos y las preferencias de los ciudadanos, asi como informacion relevante respecto al
lugar de ubicacion del negocio, el disefio y los servicios que los posibles usuarios puedan

requerir en las instalaciones, el precio y publico objetivo.

Con respecto a la ubicacion, durante la encuesta los ciudadanos eligieron cuatro lugares
principales de la ciudad, la avenida 30 de agosto, Circunvalar, avenida Sur y el centro, la
de mayor preferencia fue el barrio Circunvalar con 37 % respecto a las demas; el segundo

lugar fue la avenida 30 de agosto con un 30 % (figura 24).
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Figura 24. Preferencias de los pereiranos en cuanto a los sectores de la ciudad

Fuente: elaboracion propia.

También, dentro de las preferencias y los servicios de los competidores se encuentran el

parqueadero como principal servicio, requerido por un 25 % de la muestra de la poblacién,

seguido de las oficinas privadas y la sala de juntas, con un 23 % en ambos casos; asi

mismo, la zona de descanso y la secretaria representan un 16 % y 8 %, respectivamente,

dentro de lo que un ciudadano considera necesario en un espacio coworking (figura 25).
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Servicios del CW

Otro 1%
Parqueadero 25%
Zona de descanso 16%
Secretaria 8%
Gimnasio 4%
Oficinas Privadas 23%
Sala de juntas 23%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Servicios del CW

Figura 25. Principales servicios elegidos por los ciudadanos.

Fuente: elaboracion propia.

7.3.3 Localizacion
De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), la avenida 30 de agosto y
algunas secciones de la Circunvalar son Utiles para las areas de actividad relacionadas

con la comercializacion, industria y servicios.

Esto se puede evidenciar en la figura 26:
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Figura 26. Mapa por areas de actividad POT
Fuente: Alcaldia de Pereira (2020).

Las areas de color morado son &reas comerciales, industriales y de servicios; a su vez,
las areas naranjas son de actividades mdltiples, lo que significa, y de acuerdo con el
sector normativo 4, 13 y 14, que son areas que permiten establecimientos como
coworking. Entre estas zonas se puede observar que el area mas grande permitida toma
gran parte de la avenida 30 de agosto y solo un pequefio fragmento del barrio Circunvalar,

siendo la primera la opcion més viable (figura 27).
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Figura 27. Mapa de Pereira con la sefalizacion del &rea permitida para el coworking

Fuente: Alcaldia de Pereira (2020).

Adicionalmente, esta zona cuenta con diferentes estratos socioeconémicos, ya que la
avenida 30 de agosto cruza la ciudad, generando oportunidades mas econémicas para

los costos y gastos fijos que se llevaran a cabo (tabla 11).

Tabla 11. Costos y gastos del proyecto

Arriendo local $ 6.800.000,0
Servicios

Internet $ 150.000,00
Acueducto y

alcantarillado $ 100.000,00
Servicios publicos* | $ 648.276,00
Total $ 898.276.00
Mantenimientos $ 500.000,00

Fuente: elaboracion propia.

El célculo de los servicios publicos se realiza por medio del promedio de consumo de los

establecimientos en la ciudad de Pereira, de la siguiente manera (tabla 12):
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Tabla 12. Promedio de servicios publicos

Empresa de Tipo dg Area Consumo real Promedio
Servicios establecimiento
Residencial 89 12
Aguas y aguas Comercial 360 21 16
Residencial 120 16
Comercial 230 15
Efigas Comercial 360 12 12
Residencial 89 9
Comercial 230 280
Energia de Comercial 360 390 271
Pereira
Residencial 89 144
Empresas de Consumo Valor a
= . Valor
servicios Medida romedio %) pagar
publicos b (%)
Energia de Kw/h 760 504 451.440
Pereira
Aguas y Aguas M3 42 3.546 148.932
Efigas M3 24 1.996 47.904
Total 648.276

Fuente: Empresas de Energia de Pereira (2023).

7.3.4 Maquinaria y equipo

Se cuantifican los materiales y equipos necesarios para cada oficina, la cafeteria, la
recepcion y la sala de juntas. Se realizan dos cotizaciones en almacenes de cadena

(Homecenter y Exito) para sacar los precios de mercado (tablas 13 y 14).
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Tabla 13. Cotizaciones del mercado para el afio 2024

) Homecenter Exito
Oficina item $) ($)
Computadores
portatiles HP 1.349.900,00 889.900,00
Mesas escritorio 459.900,00 373.900,00
Mesa sala de juntas 849.900,00 501.900,00
Sillas ejecutivas 549.900,00 313.100,00
Pantalla eléctrica 3.750.900,00 671.000,00
Tableros 119.900,00 94.900,00
Impresora 649.900,00 769.850,00
Papeleria 19.000,00 18.900,00
Sofa 1.779.900,00 949.900,00
Mesa ping-pong 1.899.900,00 1.769.900,0
Cafeteria
Cocina integral 3.544.900,00 889.900,0
Microondas 449.900,00 369.900,0
Cafetera 298.900,00 79.900,0
Nevera 1.579.900,00 1.738.000,0
Dispensador de agua 429.900,00 380.000,0
Licuadora 159.900,00 89.900,0
Vajilla 99.900,00 130.000,0
Vasos cafés 20.900,00 27.000,0
Vasos agua 6.500,00 38.900,0
Fuente: elaboracion propia.
Tabla 14. Costos promedio a precios de mercado
‘ Oficina item Cantidad | Precio unitario ($) Total ($)
Computadores
Portatiles HP 21| 1.119.900,0 23.517.900,0
Mesas escritorio 20 416.900,0 8.338.000,0
Mesa sala de Juntas 1 675.900,0 675.900,0
Sillas ejecutivas 28 431.500,0 12.082.000,0
Pantalla eléctrica 2.210.950,0 2.210.950,0
Tableros 2 107.400,0 214.800,0
Impresora 709.875,0 709.875,0
Papeleria 10 18.950,0 189.500,0
Sofa 1| 1.364.900,0 1.364.900,0
Ping-pong 1| 1.834.900,0 1.834.900,0
Cafeteria
Cocina integral 1| 2.217.400,0 2.217.400,0
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Microondas 1 409.900,0 409.900,0
Cafetera 1 189.400,0 189.400,0
Nevera 1| 1.658.950,0 1.658.950,0
Dispensador de agua 2 404.950,0 809.900,0
Licuadora 1 124.900,0 124.900,0
Vajilla 2 114.950,0 229.900,0
Vasos cafés 40 23.950,0 958.000,0
Vasos agua 40 22.700,0 908.000,0
Total $ 58.645.075,0

Fuente: elaboracion propia.
7.3.5 Salarios
Los salarios por prestacion de servicios solo seran pagados por el valor neto, de la

siguiente manera (tabla 15):

Tabla 15. Honorarios administrativos, prestacion de servicios

N.° de Sueldo
Cargo
personas mensual
Gerente 1 $ 4.000.000
Asesor juridico 1 $ 3.000.000
Asesor de 1 $ 2.500.000
proyectos

Fuente: elaboracion propia.

Los salarios fijos inferiores a un afio, como la secretaria y el auxiliar de servicios, seran

pagados de la siguiente manera (tabla 16):

Tabla 16. Salarios fijos, empleados operativos

Secretaria $ 1.800.000,00
Salud $ 153.000,00
Pension $ 216.000,00
ARL (0,52 %) $ 9.396,00
Caja de

compensacion $ 72.000,00
Subsidio de

transporte $ 140.606,00
Vacaciones $ 75.000,00
Prima de servicios | $161.717,00
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Cesantias $161.717,00
Intereses cesantias | $ 19.406,00

Total $ 2.808.842,00
Auxiliar servicios $ 1.200.000,00
Salud $102.000,00
Pensidn S 144.000,00
ARL (0,52 %) $6.264,00
Cajade

compensacion S 48.000,00
Subsidio de

transporte $ 140.606,00
Vacaciones S 50.000,00
Prima de servicios $111.717,00
Cesantias $111.717,00
Intereses cesantias $ 13.406,00
Total $1.927.710,00

Fuente: elaboracion propia.

7.3.6 Otras obligaciones

e [VA: 19 %.

e ICA: 4 UVT: $ 145.000. Los vencimientos bimestrales para los contribuyentes del

régimen comun del ICA corren desde abril.

Como todo impuesto sobre las ventas, el ICA debe ser liquidado y abonado por el
contribuyente a través de los medios autorizados por el fisco. La Direccion Distrital de
Impuestos ha dejado a disposicion diferentes opciones para liquidar, presentar y pagar
electronicamente las declaraciones tributarias del impuesto de ICA y retenciones de ICA.
De esta manera, los esquemas para la presentacion y el pago electronico a través de

Internet son los siguientes:

o Declaracién y presentacion con firma electronica.
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o Declaraciéon y presentacion con firma digital.

o Pago electrénico con el boton de pagos.

o Cajeros electrénicos.

o App tributaria.
e Auvisos y tableros: corresponde al 15 % del Impuesto de Industria y Comercio.
e Impuesto a la renta persona juridica: 35 %
e Registro Unico de Beneficiarios Finales.

Tabla 17. Impuestos de Industria y Comercio 2023

Impuesto de Industriay Comercio afio 2023 Vel mln(lg)las Bl

Impuesto minimo anual (8 UVT — V/R UVT 2023
$42.412) 339.000
Avisos y Tableros (corresponde al 15 % del Impuesto

. ) 51.000
de Industria y Comercio)
Sobretasa Bomberil (Corresponde al 55 % del
Impuesto de Industria y Comercio) segun Acuerdo 27 19.000
de 2017
Total, con avisos y tableros 409.000
Total, sin avisos y tableros 358.000

Fuente: elaboracion propia.

7.4 Estudio administrativo y legal

Para realizar el estudio administrativo es importante conocer muy bien la organizacién y
su estructura. Debe ser un ente social compuesto de diferentes caracteristicas para

administrar, y siempre contar con un objetivo claro, una mision y visién.
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Una organizacion, segun Chiavenato (2000), “es un sistema de actividades o fuerzas
conscientemente coordinadas con la finalidad de efectuar con facilidad los objetivos” (p.

7).

De esta manera, podemos inferir que las organizaciones estan sostenidas por varios ejes
fundamentales; uno de ellos son las personas, quienes son relevantes en la sociedad
debido a su accionar, pero este accionar debe estar direccionado, ya que podria variar
de acuerdo con los intereses de cada individuo y es ahi donde radica la importancia de
un segundo eje: el objetivo, que sera el pilar orientador sobre el quehacer de dicha
organizacién, también conocido como mision o proposito organizacional. Gonzales-
Miranda (2017) dice: “La persona permanece en la organizacion porque al contribuir con
el cumplimiento de los objetivos organizacionales cumple los propios” (p. 14), y es ahi
donde radica la clave de una base organizacional, ya que los objetivos de los individuos
no tienen que estar completamente alineados con los objetivos organizacionales, y de

esta manera se convierten en una relacion reciproca.

En concordancia con lo anterior, se expone la mision, vision y objetivos del coworking:
Mision

Crear un espacio gue ofrezca la oportunidad de crecimiento de las empresas mediante

la colaboracion entre diversos profesionales freelance y clientes, ahorrando los costos

fijos de las oficinas tradicionales.

Vision

Impulsar el empleo y el emprendimiento brindando la oportunidad de ofrecer servicios y

conocimientos en un espacio de colaboracién e interaccién con otros profesionales.
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Objetivo organizacional

Alcanzar el reconocimiento en la ciudad de Pereira y luego a nivel nacional como el
coworking con mejor servicio, siendo pioneros en capacitacién y acompafiamiento con el

profesional.
Objetivos especificos

e Posicionar la empresa en el mercado con servicios exclusivos.
e Capacitar y acompafar al freelance en todo momento.

e Crecer a nivel nacional en los proximos cinco afios.

Teniendo claro los anteriores pilares, podriamos hablar de la tercera base fundamental
en una organizacion, la estructura, que se puede definir como una relacién de individuos
que se agrupan de manera organizada, trabajando por un propdsito o meta conjunta, a
partir de relaciones que pueden ser formales e informales; ademas, es importante contar
con parametros organizacionales enfocados para tener procesos mas perdurables y

eficientes.

Estos elementos se deben combinar y relacionar con caracteristicas que los diferencien

o identifiquen, para que exista una verdadera dinamica organizacional.

Mediante la siguiente estructura se puede inferir el propésito por el cual se cred dicha
entidad, como se desarrolla su objetivo empresarial, el tamafio de la empresa y la manera

en que se encuentran distribuidos los recursos.

Dentro del concepto de estructura se pueden apreciar diferentes tipos que muestran la

forma como puede interpretarse, y dentro de estas propiedades poder analizar varios
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elementos que ayuden a comprender; dentro de ellos se encuentra la especializacion, la
centralizacion y la formacion como las principales propiedades de una estructura desde

su conformacion.

A partir de lo anterior, se puede identificar, en la siguiente estructura organizacional, una

taxonomia organizacional, con estructura simple y burocracia mecanica (figura 28).

7N
Gerente general

~r
P =N

Asesor de
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Figura 28. Organigrama del coworking

Fuente: elaboracion propia.

Al analizar la estructura se observa que es centralizada, porque cuenta con una persona
gue coordina todos los procesos y la direccion; en cuanto a la taxonomia de la estructura

seria simple, ya que es una direccion central sin especializacion.
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7.5 Contratacion

La empresa contara con cinco empleados en ndmina. Cada cargo sera descrito de
manera especifica en el Anexo 2, asi como los honorarios o salarios segun el caso. Esta
descripcion unificara todas las funciones y actividades que realizaran las personas
requeridas en el coworking y servird como fuente de informacion para la planificacion del

recurso humano (tabla 18).

Tabla 18. Requerimiento de personal

Cargo N.° de Sueldo
personas mensual ($)

Gerente 1 4.000.000
Asesor juridico 1 3.000.000
Asesor de proyectos 1 2.500.000
Secretaria 1 1.800.000
Auxiliar de servicios 1 1.200.000
Total, personal 9 12.500.000

Fuente: elaboracion propia.

A continuacion, se detallan las funciones de los cargos que se mencionaron en la tabla

anterior:

Gerente: duefio de la empresa. Tendré la responsabilidad absoluta de todo dentro de la
organizacion, hara contrataciones, llevara las finanzas y participara como miembro activo.
Realizara reuniones de seguimiento y capacitaciones, si se requiere, al personal; brindara

apoyo a cada uno de los profesionales alli instalados.

Asesor juridico: tendra las funciones de revisar y vigilar el cumplimiento de las normas
internas y externas, la actualizacion de los manuales y las politicas de la empresa, asi

como el cumplimiento de la ley nacional que aplique al negocio.
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Asesor de proyectos: su funcidn, principalmente, es el acompafiamiento de los
profesionales que requieran los servicios del espacio coworking, brindar asesoria en los

temas relacionados y capacitaciones a los miembros del lugar.

Secretaria: realizard mantenimiento de clientes, bases de datos, busqueda de nuevos

prospectos, asi como atender algunas necesidades de cada profesional.

Auxiliar de servicios: sera la persona encargada del mantenimiento general de las

instalaciones, aseo, cafeteria.

El contrato, para estas personas, sera por prestacion de servicios con respecto a los
profesionales y de término fijo inferior a un afio para la secretaria y el auxiliar de servicios.

El salario y el perfil requerido se encuentran en el Anexo 2.

En cuanto al contrato con los freelance, este se realizar4 solo con las personas que
paguen la mensualidad, ya que por este servicio se les brindara algunos beneficios

adicionales.

Para el servicio de horas, dias y semanas el pago se realizara por adelantado mediante
consignacién a cuentas de ahorros o Nequi, sin requerir contrato, con previo aviso para

la reserva del espacio.

Todos los pagos por concepto de arrendamiento del coworking se realizaran a las cuentas
antes mencionadas. Estas consignaciones tendran soportes de facturacién virtual para
cada cliente. Los balances contables y movimientos de dinero, ingresos y egresos seran
llevados en una base de datos de Excel, la cual sera diligenciada por la secretaria y
verificada contablemente por el contador externo que se contratara solo para los ultimos

dias del mes.
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Las areas administrativas estaran bajo la direccion de una sola persona; no se contara
con mas divisiones o areas dentro de la empresa, puesto que el modelo empresarial no
requiere dicho personal, cada miembro es autbnomo e independiente de la empresa, ya

gue son clientes y no empleados.

7.6 Cargos

Cada cargo es la reunion de todas las actividades y funciones realizadas por una persona,
unificAndose en un concepto y formando parte de la estructura organizacional. Se
identifican de manera concreta en el organigrama.

El andlisis de cada cargo y la descripcion de ellos sirven como fuente de informacién para
una mejor planificacion del recurso humano. Dentro del andlisis del cargo se
especificaran los requisitos minimos que el aspirante debe cumplir (tabla 19).

Tabla 19. Perfiles para contratacion

Gerente general

Titulo Especialista 0 magister en gerencia de proyectos
Inversionistas

Reporta a

Perfil

Edad 28-40 afios

Sexo Indiferente
Pregrado en economia, administracion, ingenieria

Educacion industrial y demés cargos afines

Experiencia 5-10 afos en puestos similares

Administracion de empresas

Conocimientos Gerencia de proyectos

Andlisis de estados financieros planillas y comisiones
Leyes tributarias

Competencias Manejo de personal

Soluciona problemas y toma decisiones
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Liderazgo
Excelentes relaciones interpersonales
Motiva y dirige a los demas

Asesor juridico

Titulo Abogado
Gerente
Reporta a
Perfil
25-35 afnos
Edad
Sexo Indiferente
Educacion Derecho. Especializacion en derecho comercial
Experiencia 1-2 aflos en puestos similares.

Conocimientos

Dominio de leyes Normatividad vigente
con respecto al negocio

Competencias

Espiritu emprendedor

Conocimiento del negocio Trabaja con
eficacia Soluciona problemas
Habilidad de negociacion

Asesor de proyectos

Titulo

Especialista en Proyectos

Gerente
Reporta a
Perfil
26-40 afos
Edad
Sexo Indiferente
Administracion, mercadeo, economia. Especializacion
Educacién en proyectos
Experiencia 1-2 afios en puestos similares.
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Conocimientos

Proyecciones
Estrategias de apertura de clientes
Capacitador

Competencias

Espiritu emprendedor

Conocimiento del negocio Trabaja con
eficacia Soluciona problemas
Habilidad de negociacion Excelentes
relaciones interpersonales Comunicacion asertiva
Toma de decisiones

Secretaria
Titulo Técnico o tecnodlogo
Reporta a Asesor de proyectos
Perfil
Edad 25-40 afos
Sexo Indiferente
Técnico o tecndlogo archivista, recepcionista o en
Educacion secretariado
Experiencia 1-3 afios

Conocimientos

Manejo del lenguaje Atencién al publico
Dominio de bases de datos, Word, Excel basico

Competencias

Manejo de personal

Soluciona problemas

Excelentes relaciones interpersonales
Motiva y dirige a los demas

Auxiliar de servicios

Titulo

Encargada de limpieza — Bachillerato

Reporta a Secretaria
Perfil

Edad 18-60 afios
Sexo Indiferente
Educacién Bachillerato
Experiencia 1 afio minimo
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Conocimientos Aspectos basicos de limpieza de una oficina

Proactiva

Trabajar con eficacia

Atencion con amabilidad, responsabilidad y orden
Excelentes relaciones interpersonales

Competencias

Mantener administracion de productos de consumo de
Responsabilidades |oficina: café, azlcar, agua, productos de limpieza, etc.
principales Colaborar con el traslado de documentacion interna
Mantener limpias las oficinas

Fuente: elaboracion propia.

7.7 Estudio legal

7.7.1 Aspectos legales
No existen unos mandatos normativos especificos para la implementacién y explotacion
de un coworking; sin embargo, el mismo esta considerado como un servicio, por tanto,
los sefialamientos legales propios de los servicios son aplicables a este. De acuerdo con

la actividad econdmica establecida en el RUT, se basa en

actividades de consultoria de gestidn, formacién académica no formal, portales web,
otros servicios de reserva y alojamiento en hoteles. Segun la Camara de Comercio
de Medellin, dentro de la clasificacion de actividades econdmicas, la actividad
principal es concebida en el codigo “7020” (Camara de Comercio de Medellin,
2023).

En la conformacion legal de la empresa se deben oficializar los siguientes documentos y

realizar ciertos tramites, que son:

e Solicitud de RUT.

e Formulario RUES.
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e Escritura publica.

¢ Homonimia nacional.

Para el cumplimiento de las licencias de arrendamiento de espacios, teniendo en cuenta
que la actividad principal sera el arriendo de espacios de oficina, se debe guiar por la
normatividad que siguen las inmobiliarias. En este punto, se tiene en cuenta que el
contrato de arrendamiento del local debe especificar que habrd un coarrendamiento del
espacio por terceros. Aunque en Colombia no hay una reglamentacion especifica que
proteja a las inmobiliarias, si existen ciertas consideraciones que obligan a los
propietarios a pagar los honorarios y las comisiones pactados. La Ley 66 de 1968 informa
que el Gobierno nacional, a través del superintendente bancario y el Decreto 497 de 1987,
que se atribuy6 al Ministerio de Desarrollo Econdmico, a través de la Superintendencia
de Sociedades, serdn quienes realicen la inspeccion y vigilancia sobre personas
naturales y juridicas que desarrollen actividades de enajenacién de soluciones de

vivienda.

7.7.2 Normatividad aplicable
e Ley 232 del 26 de diciembre de 1995.
e Decreto 1879 del 29 de mayo de 2008 y las demas normas que la adicionen,
modifiquen o sustituyan.
e Decreto Reglamentario 1879 (requisitos documentales y de cumplimiento
exigibles, la prohibicion de creacion, licencias, permisos y certificaciones para

registro y apertura de establecimientos, entre otros).
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o Ley 232 del 26 de diciembre de 1995, normas y disposiciones que facilitan el
funcionamiento de los establecimientos comerciales y decretos que la

reglamentan.

Se deberan pagar los impuestos de Industria y Comercio mensualmente, y se declaran

anualmente.

Se elige constituir una empresa S. A. S., puesto que esta permite tener multiples
actividades; también por ser una figura legal sencilla en la que se pueden fijar reglas y
establecer estatutos mas flexibles. Sera de régimen comun y creado por medio de un

documento privado.
Ante la Camara de Comercio de Pereira se debe constituir siguiendo estos pasos:

e Verificar el uso del suelo y del nombre que tendra la sociedad o establecimiento.

e Hacer la escritura privada de constitucién y cancelar el impuesto de registro.

e Inscripcion del RUT, del registro mercantil y del impuesto de Industria y Comercio
de Pereira.

e Registro de libros de contabilidad.
Los cddigos CIUU que deben tenerse en cuenta son:
7730: Alquiler y arrendamiento de otros tipos de maquinaria, equipo y bienes tangibles
5530: Servicios por horas.
8299: Otras actividades de servicio de apoyo a las empresas.

Ley 9 del 24 de enero de 1979. A través de esta ley se dictan medidas sanitarias

(saneamiento de edificios, proteccion del medioambiente, salud ocupacional, suministro
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de agua, alimentacion, vigilancia y control epidemiologico, derechos y deberes relativos

a la salud).

Norma Técnica Colombiana 1700 y Coédigo de Higiene y Seguridad. Medidas de
seguridad en edificaciones, medios de evacuacion y normas que la adicionen, modifiquen

0 sustituyan.

7.8 Estudio financiero y de riesgos

7.8.1 Horizonte de evaluacion
El proyecto de coworking estd compuesto por tres etapas, que se detallan a continuacién:
el inicio contemplara la inversién que se hara para la adecuacion del local e instalaciéon
del mobiliario; luego, llegara la operacion del negocio, la cual tendra un periodo de tres
afos, con la finalidad de ampliar sus instalaciones o trasladarse a un mayor espacio, y la

fase de liquidacion o agotamiento del proyecto (figura 29).

Fase de
liguidacion
Fase de (Afio 3)
operaciony
Fase de mantenimiento
Inversion ~
(3 anos)
(1 mes)

Figura 29. Fases del proyecto

Fuente: elaboracion propia.
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7.8.2 Estructura de capital
La estructura de capital se define como la combinacion especifica de deuda y patrimonio
propio que una empresa utiliza para financiar sus operaciones (Abor, 2008). Para el

proyecto del coworking existe la siguiente estructura de capital (tabla 20):

Tabla 20. Estructura de capital

Estructura de capital Costo capital
(Ki)
Deuda (D) Kd (60 %)
Inversion
Patrimonio € Ke (40 %)

Fuente: elaboracion propia.

El estudio financiero se realizar4d mediante el flujo de caja proyectado del inversionista y
del proyecto. La estructura financiera de capital mas deuda para la inversion inicial sera
de $ 80.000.000, los cuales se financiaran en un 60 %, es decir, $ 48.000.000 mediante
crédito bancario de libre inversion a una tasa de 38,15 % E. A. (2,73 %MV), a 12 meses,
con una cuota mensual de $ 4.803.000; el 40 %, es decir $ 32.000.000, sera mediante
capital de los socios, los cuales seran dos y cada uno aportara el 50 % del capital.

Para el crédito bancario la entidad financiera Davivienda presenta la simulacion de la

siguiente manera (figura 30):
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*T dDnAvivienon Q

MARILUZ HIDALGO
= Crédito Movil
Simulaciéon

Simule su Crédito
ingresando estos datos:

¢Cual es el valor deseado de su Crédito?
$48.000.000

@ Si requiere un Crédito que supere los $160.000.000,
le invitamos a solicitarlo en una de nuestras...

¢En qué plazo desea pagar su Crédito?
12

@ El plazo minimo es de 6 meses y el maximo de 60
meses.

$4.803.000,00

Cuota mensual aproximada

Tasa de interés: 2,73% MV (38,15% EA)
Valor Total Unificado: (40,08% EA)

La cuota se compone de capital, intereses y seguro.

El valor mensual de los seguros es:
Seguro de vida deudores es $1.159,00 por cada millén de
pesos del valor del saldo de crédito.

Valor total unificado: $57.323.912,00

Este valor resulta de la sumatoria proyectada del capital,
intereses y seguros que seran pagados a Davivienda
durante el plazo del crédito.

Capital: $48.000.000,00
Intereses: $8.934.432,00
Seguro: $389.480,00

Este valor es susceptible de disminucion en los casos de
pago anticipado parcial o total del crédito.

Figura 30. Simulacién de crédito

Fuente: elaboracion propia.

7.8.3 Costo de capital (Ki)

El costo de capital es “la tasa de rendimiento promedio que debe tener una empresa para
compensar su financiamiento” (“Costo de capital. ; Qué es y como funciona?”, 2023), yy
es importante en la toma de decisiones de los inversionistas, ya que puede evaluar la

rentabilidad, las mejores fuentes de financiamiento, estimar los margenes de beneficios

y analizar la estructura financiera.

Para el costo de capital (Ki) se deben calcular el costo de la deuda (Kd) y el costo de los

recursos propios (Ke).
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Para el célculo del costo de capital propio (Ke) se utilizara el modelo CAPM (Capital Asset
Pricing Model), el cual calcula la rentabilidad minima esperada del inversionista; su

férmula es la que puede verse en la tabla 21:

Tabla 21. Férmula del Ke (capital propio)

Ke = Rf + (-m - Rf) B

Ke: costo de capital propio Rf: tasa libre de riesgo

Rm: rentabilidad del mercado | 3: coeficiente, riesgo no identificado

Fuente: elaboracion propia.

Para el calculo del Ke, la rentabilidad del mercado (Rm) del 3,88 % es la rentabilidad
anual del Standard & Poor's 500 (S&P 500); la tasa libre de riesgo (Rf) del 2,6 % se
obtuvo de la rentabilidad del Treasury Bonds de Estados Unidos a 10 afios, y el célculo
del coeficiente (B) se encuentra en los datos de Damodaran para el sector de servicios

de oficina y cédmputo, con un 1,17 %. Los datos se toman para el afio 2022.

Como las tasas son extranjeras —en este caso la beta se toma de los datos para Estados
Unidos—, una vez que se obtiene el KeUs se debe realizar la ecuacion de Fisher con la

finalidad de llevar el valor del mercado de Estados Unidos al sector aplicado en Colombia.

Para lograrlo reemplazamos la siguiente formula:

Formula 1
Ke o?
KeUS = Rf + (—m - Rf) B Rf 2,6 %
Rm 3,88 %
KeUS =2,6 +(3,88-2,6) * 1,17 B 1,17
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KeUS = 4,09 %

Ecuacion de Fisher

Inflacion EEUU 6,50 %
DPL= Inflacién COL - Inflacion EEUU Inflacién COL 13,10 %

1 + Inflacién USA

Una vez se realiza la ecuacion de Fisher se suma el producto DPL al KeUS, para asi

obtener el Ke Colombia:

Ke US 4,09 %
DPL 0,062 %
Ke Col 4,15 %

Ke Col = KeUS + DPL

Adicionalmente, para Colombia se debe tener en cuenta el riesgo pais, el cual equivale

al 7,83 %, es decir que

Ke Real = Ke COL + Riesgo pais
Ke Real: 415 %+7,83% " 11,98 %

Ahora bien, teniendo en cuenta:

Kd =i (1-1)
Deuda: $ 48.000.000
Equity: $ 32.000.000
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D/E: 1,50

Kd: 25,56 %

Tenemos un costo de la deuda del

WACC = Ke* (%E) + Kd * (1-T) * (%D)

Tabla 22. Costo de la deuda

Participacion ($) Porcentaje ki anual
Deuda 48.000.000 60 25,56 %
Equity 32.000.000 40 11,98 %
Total 80.000.000

Fuente: elaboracion propia.
WACC = 15,53 %

Una vez realizado el estudio de mercado y la proyeccion de la demanda, se desarrolla el
proyecto con una capacidad instalada de maximo 25 centros de trabajo, escritorios u
oficinas; este servicio se ofrecera mensual, de acuerdo con la preferencia del mercado y
los ingresos de los ultimos afios de uno de los coworking de la ciudad, datos que han sido
obtenidos en el estudio de mercado y técnico. Para el proyecto existe un horizonte de

proyeccion con los siguientes supuestos:

e El valor del canon de arrendamiento obtenido en el estudio de mercado bajo el
analisis de la demanda corresponde a $ 1.200.000.

e Se adecuaran 25 centros de trabajo enfocados en un alquiler mensual.

e El crecimiento mensual sera del 1 % con respecto a la variacion porcentual de

cada mes.
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e Elincremento de la tarifa anual se calcula con base en la proyeccion del IPC, para

los aflos 2024, 2025 y 2026.

7.8.4 Ingresos

Tabla 23. Ingresos

Afio Mes Ingreso ($)
1 Enero 32.759.292
2 Febrero 32.759.292
3 Marzo 32.759.292
4 Abril 33.037.977
5 Mayo 35.268.989
6 Junio 37.500.000
7 Julio 38.250.000
8 Agosto 38.250.000
9 Septiembre 39.015.000

10 Octubre 39.015.000
11 Noviembre 39.795.300
12 Diciembre 39.795.300

Fuente: elaboracion propia.

7.8.5 Flujo de caja e indicadores financieros

Los indicadores del proyecto para la evaluacién financiera fueron:

TIR: Tasa Interna de Retorno

VNA: Valor Neto Actual

CAUE o VAUE: Costo Anual Uniforme Equivalente

RBC: Relacion Beneficio Costo

PRI: Periodo de Recuperacion de la Inversion
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Los flujos de caja del inversionista y del proyecto durante el periodo de 12 meses se
presentan en las tablas 23 y 24. Este es el horizonte de evaluacion que permitira

determinar la viabilidad mediante los indicadores financieros.
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7.8.6 Flujo de caja del inversionista

Tabla 24. Flujo de caja del inversionista

2023

Ingresos
Ingresos operacionales
Ingresos no operacionales

Otro

Total ingresos

EGRESOS

Sueldos

Servicios publicos

Mantenimientos

Alquiler

Papeleria

Aseo y cafeteria

Licencias de software
Utilidad bruta

Depreciacién

Depreciacion activos de
menor cuantia (Decreto 1625)

Amortizacion diferidos

Valor en libros de activos
vendidos

®B © B e

R e < N - B - AR - A -

0

$32.759.292,00
$ -
$ -

$32.759.292,00

$24.106.028,00

$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$8.653.264,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$32.759.292,00
$ -
$ o

$32.759.292,00

$23.606.028,00

$14.236.552,00
$898.276,00

$ -

$ 6.800.000,00
$ 413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$9.153.264,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -
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$32.759.292,0 | $33.037.977,00
$ - $ =
$ - $ =

R $33.037.977,00

$24.106.028,00 $23.606.028,00

$14.236.552,00 $14.236.552,00

$35.268.989,00 $37.500.000,00
$ - $ =
$ - $ -

$35.268.989,00 $37.500.000,00

$24.106.028,00 $23.606.028,00

$14.236.552,00 $14.236.552,00

$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$8.653.264,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$9.431.949,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$898.276,00 $898.276,00
$500.000,00 $ =
$6.800.000,00 = $6.800.000,00
$413.000,00 $413.000,00

$1.058.200,00
$200.000,00

$1.058.200,00
$200.000,00

$11.162.961,00 $13.893.972,00

$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$567.888,33
$1.040.814,58

$ -



UAII
Gastos financieros

UAI

Impuestos sobre la renta (35
%)

Otros impuestos
Otro
Utilidad neta

Depreciacion

Depreciacion activos de
menor cuantia (Decreto 1625)

Amortizacion diferidos

Valor en libros de activos
vendidos

Ingresos x préstamos
Abono a capital

Inversion Activos Fijos

Flujo de caja del
inversionista

2023

Ingresos
Ingresos operacionales
Ingresos no operacionales
Otro

Total ingresos

$48.000.000,0

$(32.000.000,0)

$38.250.000,00

$ -
$ -

$38.250.000,00

$7.044.561,08
$744.536,00
$6.300.025,08

$2.205.008,78
$409.000,00
$150.000,00
$3.536.016,30
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$4.048.000,00
$ -

$1.096.719,22

$38.250.000,00

$ -
$ -

$38.250.000,00

$7.544.561,08
$744.536,00
$6.800.025,08

$2.380.008,78
$409.000,00
$153.000,00
$3.858.016,30
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$ 4.048.000,00
$ -

$1.418.719,22

$39.015.000,00

$ - $ =
$ - $ =
$39.015.000,00
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$7.044.561,08
$744.536,00
$6.300.025,08

$2.205.008,78
$409.000,00
$156.060,00
$3.529.956,30
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$4.048.000,00
$ -

$1.090.659,22

10

$39.015.000,00

$39.015.000,00

$7.823.246,08
$744.536,00
$7.078.710,08

$2.477.548,53
$409.000,00
$159.181,20
$4.032.980,35
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$4.048.000,00
$ 5

$1.593.683,27

$
$

$9.554.258,08
$744.536,00
$8.809.722,08

$3.083.402,73
$409.000,00
$162.364,82
$5.154.954,53
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$4.048.000,00
$ -

$2.715.657,45

11

$39.795.300,00

$39.795.300,00

$12.285.269,08
$744.536,00
$11.540.733,08

$4.039.256,58
$409.000,00
$165.612,12
$6.926.864,38
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$4.048.000,00
$ -

$4.487.567,30

12

$39.795.300,00
$
$
$39.795.300,00



Egresos
Sueldos
Servicios publicos
Mantenimientos
Alquiler
Papeleria
Aseo y cafeteria
Licencias de software

Utilidad bruta

Depreciacion

Depreciacion activos de menor
cuantia (Decreto 1625)

Amortizacion diferidos

Valor en libros de activos
vendidos

UAII
Gastos financieros

UAI

Impuestos sobre la renta (35
%)

Otros impuestos
Otro
Utilidad neta

Depreciacién

Depreciacion activos de menor
cuantia (Decreto 1625)

Amortizacion diferidos

Valor en libros de activos
vendidos

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$14.143.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$12.535.269,08
$744.536,00

$11.790.733,08
$4.126.756,58
$409.000,00
$168.924,36
$7.086.052,14
$567.888,33
1.040.814,58

$ -

$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$14.643.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$13.035.269,08
$744.536,00
$12.290.733,08
$4.301.756,58
$409.000,00
$172.302,85
$7.407.673,65
$567.888,33
1.040.814,58

$ -

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$14.908.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$13.300.269,08
$744.536,00
$12.555.733,08

$4.394.506,58
$409.000,00
$175.748,91
$7.576.477,60
$567.888,33
1.040.814,58

$ -
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$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$15.408.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$13.800.269,08
$744.536,00
$13.055.733,08
$4.569.506,58
$409.000,00
$179.263,89
$7.897.962,62
$567.888,33
1.040.814,58

$ -

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$15.689.272,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$14.080.569,08
$744.536,00
$13.336.033,08
$4.667.611,58
$409.000,00
$182.849,16
$8.076.572,34
$567.888,33
1.040.814,58

$ -

$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$16.189.272,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$14.580.569,08
$744.536,00

$13.836.033,08
$4.842.611,58
$409.000,00
$186.506,15
$8.397.915,36
$567.888,33
1.040.814,58

$ -



Ingresos x préstamos
Abono a capital $4.048.000,00

Inversion Activos Fijos $ -

Flujo de caja del
inversionista

Fuente: elaboracion propia.

$4.646.755,06

$ 4.048.000,00
$ -

$4.968.376,57

$4.048.000,00
$ -

$5.137.180,51
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$4.048.000,00
$ -

$5.458.665,54

$4.048.000,00

$5.637.275,26

$4.048.000,00
$ -

$5.958.618,27



Tabla 25. Flujo de caja del proyecto

0
2023

Ingresos
Ingresos operacionales

Ingresos no operacionales

Otro

N B B ©»

Total ingresos

Egresos
Sueldos
Servicios publicos
Mantenimientos
Alquiler
Papeleria

Aseo y cafeteria

B ©H B B B B &

Licencias de software
Utilidad bruta $ -

Depreciacion $34.073.300,00

Depreciacion activos de menor
cuantia (Decreto 1625) $12.489.775,00

Amortizacion diferidos $ -
Valor en libros de activos vendidos

UAI

Impuestos sobre la renta (35%) $ =

$32.759.292,00
$ -
$ -
$32.759.292,00

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$8.653.264,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$7.044.561,08

$2.465.596,38

$32.759.292,00
$ -
$ -
$32.759.292,00

$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$9.153.264,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$7.544.561,08

$2.640.596,38

116

$32.759.292,00
$ -
$ -
$32.759.292,00

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$8.653.264,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$7.044.561,08

$2.465.596,38

$33.037.977,00
$ -
$ -
$33.037.977,00

$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00
$1.058.200,00
$200.000,00
$9.431.949,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$7.823.246,08

$2.738.136,13

$35.268.989,00  $37.500.000,00
$ - $ =
$ - $ =
$35.268.989,00 $37.500.000,00

$24.106.028,00 $23.606.028,00

$14.236.552,00 $14.236.552,00

$898.276,00 $898.276,00
$500.000,00 $ -
$6.800.000,00 = $6.800.000,00
$413.000,00 $413.000,00

$1.058.200,00 = $1.058.200,00

$200.000,00 $200.000,00
$11.162.961,00 $13.893.972,00

$567.888,33 $567.888,33

$1.040.814,58 = $1.040.814,58

$ - $ -

SRS $12.285.269,08

$3.343.990,33  $4.299.844,18



Otros impuestos
Otro
Utilidad neta

Depreciacién

Depreciacion activos de menor
cuantia (Decreto 1625)

Amortizacion diferidos
Valor en libros de activos vendidos
Inversion Activos Fijos

Flujo de caja del proyecto

2023

Ingresos
Ingresos operacionales
Ingresos no operacionales
Otro

Total ingresos

Egresos
Sueldos
Servicios publicos
Mantenimientos
Alquiler

Papeleria

$38.250.000,00
$ -
$ -
$38.250.000,00

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00

$ 409.000,00
$150.000,00
$4.019.964,70
$567.888,33

$1.040.814,58

$409.000,00
$153.000,00
$4.341.964,70

$409.000,00
$156.060,00
$4.013.904,70

$409.000,00
$159.181,20
$4.516.928,75
$567.888,33

$1.040.814,58

$409.000,00
$162.364,82
$5.638.902,93
$567.888,33

$1.040.814,58

$409.000,00
$165.612,12
$7.410.812,78
$567.888,33

$1.040.814,58

$(80.000.000,0) $5.628.667,62

$38.250.000,00
$ 5
$ 5
$38.250.000,00

$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00

$567.888,33 $567.888,33
1.040.814,58 $1.040.814,58

$ = $ - $
$ = $ - $
$ = $ - $

$5.950.667,62

$39.015.000,00
$ -
$ -
$39.015.000,00

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00
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$5.622.607,62

10

$39.015.000,00
$ 5
$ 5
$39.015.000,00

$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00

$6.125.631,67

11

$39.795.300,00

$39.795.300,00

$24.106.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00
$500.000,00
$6.800.000,00
$413.000,00

$7.247.605,85

12

$39.795.300,00
$ -
$ -
$39.795.300,00

$23.606.028,00
$14.236.552,00
$898.276,00

$ -
$6.800.000,00
$413.000,00

$9.019.515,70



Aseo y cafeteria
Licencias de software
Utilidad bruta

Depreciacién

Depreciacién activos de menor
cuantia (Decreto 1625)

Amortizacién diferidos
Valor en libros de activos vendidos
UAI
Impuestos sobre la renta (35%)
Otros impuestos
Otro
Utilidad neta

Depreciacion

Depreciacién activos de menor
cuantia (Decreto 1625)

Amortizacion diferidos
Valor en libros de activos vendidos
Inversion Activos Fijos

Flujo de caja del proyecto

Fuente: elaboracion propia.

$1.058.200,00
$200.000,00
$14.143.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$12.535.269,08
$4.387.344,18
$409.000,00
$168.924,36
$7.570.000,54
$567.888,33

$1.040.814,58

$9.178.703,46

$1.058.200,00
$200.000,00
$14.643.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$13.035.269,08
$4.562.344,18
$409.000,00
$172.302,85
$7.891.622,05
$567.888,33

$1.040.814,58

$9.500.324,97

$1.058.200,00
$200.000,00
$14.908.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$13.300.269,08
$4.655.094,18
$409.000,00
$175.748,91
$8.060.426,00
$567.888,33

$1.040.814,58

$9.669.128,91
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$1.058.200,00
$200.000,00
$15.408.972,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$13.800.269,08
$4.830.094,18
$409.000,00
$179.263,89
$8.381.911,02
$567.888,33

$1.040.814,58

$9.990.613,94

$1.058.200,00
$200.000,00
$15.689.272,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$14.080.569,08
$4.928.199,18
$409.000,00
$182.849,16
$8.560.520,74
$567.888,33
$1.040.814,58
$ -

$ -

$10.169.223,66

$1.058.200,00
$200.000,00
$16.189.272,00
$567.888,33
$1.040.814,58

$ -

$14.580.569,08
$5.103.199,18
$409.000,00
$186.506,15
$8.881.863,76
$567.888,33

$1.040.814,58

$10.490.566,67



Para la depreciacion en el flujo de caja se tienen en cuentan los activos de menor cuantia.
Segun el Decreto 1625 los activos con valores menores a 50 UVT pueden depreciarse en
un afo. Para la depreciacion de los computadores se usa una vida util de 5 afios, en este

caso 60 meses.

7.8.7 Indicadores
Los indicadores financieros relacionados a continuacion (tabla 25) se encuentran
detallados en el desarrollo del flujo de caja del proyecto y del inversionista, contenidos en

el Anexo 4.

Tabla 26. Indicadores financieros

Indicadores Inversionista Proyecto
Tasa mensual (%) 0,98 1,91
TIR (%) 4 3
VPN (%) 8.951.947,33 6.108.478,99
VAUE (3$) 12.447.582,00 15.815.799,00
RBC 1,18 1,16
PRI 9,89 10,2

Fuente: elaboracion propia.

El Valor Presente Neto de $ 8.951.947,33 que presente el inversionista durante el
horizonte del proyecto correspondiente a 12 meses, es mayor que el Valor Presente Neto
del Proyecto, el cual equivale a $ 6.108.478,99; adicionalmente, ambos son mayores a 0,
lo cual indica que el proyecto cubre las obligaciones financieras adquiridas mediante
credito por el inversionista, genera rentabilidad y, adicionalmente, tiene un excedente de
dinero para los accionistas después de recuperada la inversién. Es decir, el coworking
cuenta con la capacidad de generar ingresos libres del pago de la deuda en el caso del

inversionista y puede generar rentabilidad en ambos horizontes de proyeccion.
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Desde este punto de vista, se puede observar que la proyeccion que se realiza al
inversionista es mejor que la del proyecto, puesto que este también cuenta con una Tasa
Interna de Retorno y una relacion costo/beneficio mayor que la del proyecto, pues tiene
una tasa del 4 % frente a una tasa del 3 % que corresponde al proyecto. Su relacion

costo/beneficio solo es mayor 0,02, pero aun asi sigue siendo mejor.

Por otro lado, la proyeccion del inversionista cuenta con un Costo Anual Uniforme
Equivalente de $ 12.447.582, el cual cuesta $ 3.368.217 menos que el CAUE del proyecto,
y adicionalmente este tiene un periodo de recuperaciéon un poco mas rapido que la del
proyecto, ya que el inversionista puede recuperar la inversion terminando el mes 9 y el

proyecto en el mes 10.

Como obijetivo, el estudio de riesgos busca cubrir todas las variables e impactos que el
proyecto puede tener al inicio 0 mediante su ejecucién, y se realiza con el fin de tomar la
mejor decision frente a cada posibilidad, o cada posible evento. Es por eso por lo que una
evaluacion de riesgos debe contar con la identificacion, medicién, control y monitoreo de

los mismos, para asegurar el efectivo cumplimiento de los objetivos del proyecto.

Asi entonces, una vez realizado el andlisis se identifican los siguientes riesgos:

Aumento en la tasa de impuestos.

e Deuda para la ejecucion del proyecto.

e Una menor rentabilidad del proyecto.

e Fallas estructurales, rupturas, aislamientos o fallas de los servicios publicos.

e Fuga de datos o ciberataques.
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e Operaciones, negocios 0 contratos que no consten por escrito.

e Fallos en la comunicacion.

e Uso de los canales de la empresa para facilitar el desarrollo de actividades ilicitas.
e Eventos externos.

e Funcionario de la empresa que omite el debido proceso.

e Operaciones con subcontratistas que no han sido identificados.

Estos riesgos se analizan mediante la matriz de probabilidad de ocurrencia e impacto del
evento en un periodo de 12 meses, con la intencion de conocer como cada variable puede

afectar el proyecto.

La medicién calcula los pardmetros de bajo, medio o alto. La matriz de riesgos se
desarroll6 mediante la identificacién, medicion, control y monitoreo de los posibles
riesgos, se estimo la probabilidad y el impacto de estos mediante el juicio de tres

expertos (figura 31).
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Figura 31. Valor esperado de los riesgos.

Fuente: elaboracion propia.

Los resultados de la evaluacion mostraron la incidencia de los riesgos en el proyecto y
coémo estos pueden influir negativamente en la ejecucién del mismo. De los once riesgos
antes expuestos se evidencian dos, el aumento de la tasa impositiva y la menor
rentabilidad del proyecto, con un costo mas alto, siendo los mas riesgosos del proyecto.
Por otra parte, las variables que tienen menor incide y menos riesgo son las operaciones,
negocios 0 contratos que no se encuentran por escrito y las operaciones con

subcontratistas, es decir, que la probabilidad de que este riesgo se materialice y sea de
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gran impacto es muy baja, y si ocurre su costo no es muy alto. Este planteamiento se

puede observar en la figura 32.

Comparacion de distribucidn

0,00 22,22
5,0% 5,0%
0,0% 100,0% 0,0%
120% A
0% w VPN Risk / 1
100% A Minimo $0
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Figura 32. Comparacién de distribucion de Risk

Fuente: elaboracion propia.

El aumento de la tasa impositiva, con un costo minimo de $ 1.564.652, y un costo maximo
de $ 33.596.809, es uno de los riesgos con mayor incidencia en la grafica de distribucion,
sumado a esto el riesgo de una menor rentabilidad, con un costo maximo de $ 46.686.110,
lo que nos muestra, en la comparacion de distribucion (figuras 33 y 34), que el proyecto
es viable desde el estudio del mismo, pero es riesgoso desde la evaluacion probabilistica
y puede tener un costo maximo de $ 66.756.988, es decir, un 83 % de la inversion del

proyecto.
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Figura 33. Variables con mayor riesgo en el proyecto

Fuente: elaboracion propia.

124
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Figura 34. Variables con menor riesgo en el proyecto

Fuente: elaboracion propia
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8. CONCLUSIONES

Con la metodologia ONUDI se pueden resumir, por cada uno de los estudios, las

principales conclusiones que se enmarcaron en el desarrollo de este proyecto de

coworking.

Tabla 27. Metodologia ONUDI

Evaluacién

Conclusién

Estudio sectorial

Se desarrolld6 mediante el modelo PESTEL. Dicho andlisis dio
como resultado uno de los principales problemas de la ciudad de
Pereira, demostrando que contaba con unas altas tasas de
desempleo y desercién de emprendimientos por la escasa oferta
del mercado, no obstante, también se evidencié que es una ciudad
de mucha atraccién turistica, que cuenta con costos bajos en
arrendamientos y servicios basicos, ideal para el proyecto del
coworking, el cual pretende brindar espacios econémicos para los
nuevos profesionales independientes

Estudio de mercado

Bajo la evaluacion del mercado se encontraron resultados muy
satisfactorios, entre ellos, el gran numero de profesionales
egresados interesados en independizarse, asi como la poca
competencia bajo el concepto de coworking, ya que es un modelo
demasiado nuevo para esta ciudad

Estudio técnico

Se analiz6 el tamafio, el espacio y la localizacion del lugar,
teniendo en cuenta el plan de ordenamiento territorial. Se
encontraron opciones para su ubicacion dentro de las zonas mas
comerciales, concurridas y atractivas de la ciudad. Se realizaron
andlisis de precios del mercado bajo cotizaciones de los
almacenes de cadena mas grandes y se llegé a un promedio de
costos y gastos muy asequible para este negocio

Estudio administrativo y
legal

Dej6 como resultado una estructura simple y una contratacion bajo
dos modalidades, prestacion de servicios y contratos fijos
inferiores a un afio. Desde los requerimientos normativos se
estudio la viabilidad del proyecto bajo la matricula del negocio
como S. A. S. Se tuvieron en cuenta todas las tasas impositivas y
los gastos salariales, con un resultado positivo

Estudio financiero

Para el estudio financiero se tomaron todos los estudios anteriores,
el andlisis de precios del mercado, los costos impositivos, fijos y
variables y los salarios, entre otros resultados, y se proyecto el flujo
de caja para un periodo de un afio. Se consultaron las fuentes de
financiacion y se calcul6 el costo de capital. El flujo de caja del
inversionista y del proyecto se proyecta durante un afio, se evalian
los indicadores financieros y se obtiene como resultado la
viabilidad de ambos flujos, siendo un negocio rentable desde todos
los posibles andlisis bajo la metodologia ONUDI
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Se identificaron y calcularon los posibles riesgos del proyecto,
dejando claro que es viable, pero que es riesgoso si dos de ellos

Estudio de riesgos se materializan, teniendo la posibilidad de incurrir en grandes
costos al no tener controles para ellos o un adecuado seguimiento
durante su ejecucion

Fuente: elaboracion propia.
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