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RESUMEN

El objetivo del presente trabajo de grado es analizar la prefactibilidad de crear una
empresa de limpieza y desinfeccion en Medellin, mediante la implementacion de la
metodologia para la preparacion y evaluacion de proyectos Onudi, para lo cual se
desarroll6 un proyecto de inversion a través del analisis detallado de siete estudios:
sectorial, de mercado, técnico, organizacional, legal, ambiental, financiero y de un
analisis de riesgos. Los resultados obtenidos en cada estudio estuvieron
enmarcados por los cambios significativos en los habitos de consumo posteriores a
la pandemia de covid-19, que desde marzo de 2019 hasta mediados de 2020 se
experimento a nivel mundial. Estos cambios incluyeron habitos relacionados con
mejoras en la salud y el bienestar, asi como en los canales de promocion al
consumidor, donde la transformacion digital obligé a las empresas a reinventarse
para llegar a sus clientes a través del e-commerce. El teletrabajo permitio lograr una
mayor conectividad entre las empresas durante este periodo de aislamiento, que
condujo a que las personas pasaran mas tiempo en sus hogares, por lo que las
familias se vieron incitadas a incrementar el consumo de productos de aseo y a
contratar servicios de limpieza y desinfeccion. Este habito continué tras superar la
crisis sanitaria. En el caso de Colombia, las empresas implementaron protocolos de
bioseguridad segun su actividad econdmica, exigidos por el Ministerio de Salud y
Proteccion Social, lo que llevd a aumentar la contratacion con empresas
especializadas en este campo, para cumplir los estandares y protocolos exigidos

para retomar la presencialidad. El anterior panorama permitio un incremento de la



creacion de empresas de servicio de limpieza en el pais, para satisfacer no solo la
demanda actual en los hogares, sino en el ambito empresarial, bajo nuevos
estandares de calidad y servicio, puntos clave que se tuvieron en cuenta a lo largo
de esta investigacion. Con base en los anteriores estudios y en un analisis de
riesgos, se concluye que es un proyecto de bajo riesgo para el inversionista, que

hacen viable ejecutar el proyecto.

Palabras clave: proyecto, prefactibilidad, metodologia Onudi, estudio sectorial,
estudio de mercado, estudio técnico, estudio organizacional, estudio legal, estudio

ambiental, estudio financiero y andlisis de riesgos

ABSTRACT

The objective of the present degree work is to analyze the pre-feasibility of creating
a cleaning and disinfection company in the city of Medellin, through the
implementation of the methodology for the preparation and evaluation of Onudi
projects, for which a project investment through the detailed analysis of seven
studies: sectoral, market, technical, organizational, legal, environmental, financial
and risk analysis was developed. The results obtained in each study was framed by
the significant changes in consumption habits after the covid-19 pandemic, which
was experience worldwide from March 2019 to mid-2020. These changes included
habits related to improvements in health and well-being, as well as in consumer

promotion channels, where digital transformation forced companies to reinvent



themselves to reach their customers through e-commerce. Teleworking allowed for
greater connectivity between companies during this isolated period, which led to
people spending more time in their homes, so families were encouraged to increase
the consumption of cleaning products and to contract cleaning and disinfection
services. This habit continued after overcoming the health crisis. In the case of
Colombia, companies implemented biosafety protocols according to their economic
activity, required by the Ministry of Health and Social Protection, which led to an
increase in contracting with companies specialized in this field, to comply the
required standards and protocols required to resume the face-to-face attendance.
The previous panorama allowed an increase in the creation of cleaning service
companies in the country, to satisfy not only the current demand in homes, but also
in the business environment under new quality and service standards, key points
that were taken into account throughout this investigation. Based on the previous
studies and in a risk analysis, it is concluded that it is a low-risk project for the

investor which makes it viable to execute the project.

Keywords: project, pre-feasibility, UNIDO methodology, sectoral study, market
study, technical study, organizational study, legal study, environmental study,

financial study, and risk analysis
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INTRODUCCION

El Project Management Institute (PMI, 2017) define en la Guia del PMBOK el
concepto de proyecto como el esfuerzo o la iniciativa temporal que conduce a crear
un servicio o resultado singular, de manera temporal, que se compone de un inicio
y un final, y establece que los proyectos no son continuos. Un proyecto de inversion
es un plan al cual se le asignan recursos financieros con el fin de generar un bien o
servicio, y para ello se deben elaborar estudios de viabilidad que justifiquen la
asignacion y la recuperacion de los recursos invertidos. Este tipo de proyectos

posee tres etapas: concepcion de la idea, preinversion e inversion.

En el presente trabajo nos ubicamos en la etapa de preinversion. Esta etapa puede
desarrollarse desde tres tipos de estudios de analisis: perfil, prefactibilidad y
factibilidad. Dada la naturaleza de esta idea de negocio, se seleccioné el analisis
de prefactibilidad, en donde se determinan los ingresos y costos del proyecto y se
utilizan fuentes de informacién primaria y secundaria, con el fin de que el
inversionista pueda tener como base informacién relevante para definir si acepta o

rechaza el proyecto que se pretende desarrollar.

En este contexto, el objetivo de este trabajo es analizar la viabilidad de crear una

empresa de limpieza y desinfeccion en Medellin (Colombia), por medio de la

metodologia para la evaluacion de proyectos, de la Organizacion de las Naciones
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Unidas para el Desarrollo Industrial (Onudi, 1994). El objeto de estudio de este

proyecto se realizara en el marco especifico de la formulacion de proyectos.

Con base en lo anterior, se desarrolla el estudio de prefactibilidad, que inicia con el
planteamiento del problema y continla con la justificacion de este proyecto;
posteriormente, se enmarcan los objetivos, que sirven de guia para el desarrollo de
este analisis. Con lo anterior, se disefia el marco tedrico o0 marco conceptual, en
donde se identifican las metodologias que existen para este tipo de proyectos de
inversion, con el fin de explicar por qué se escogio la metodologia Onudi (1994)
para desarrollar este trabajo. De esta manera, se elabora el disefio metodoldgico,
en donde se explica como se desarrolla el trabajo, con base en la metodologia
seleccionada. Por ultimo, en el desarrollo del trabajo, se aplican todos los anteriores
items, por medio de la metodologia Onudi (1994), y de cada uno de los siete
estudios que se desarrollan en este analisis: estudio sectorial, de mercado, técnico,

organizacional, legal, ambiental, financiero y de riesgos.

Al final de este desarrollo, de acuerdo con las conclusiones definidas para cada uno
de los respectivos andlisis previos, la viabilidad del proyecto se evalia de manera
conjunta, con el fin de tener la mayor certeza posible sobre la inversion que se va a

realizar.
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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Este andlisis de prefactibilidad se lleva a cabo para identificar si es 0 no
econdmicamente viable crear una empresa de limpieza y desinfeccion en Medellin
(Colombia). Los estudios que integran la metodologia Onudi, contenidos en su
Manual para la preparacion de estudios de viabilidad industrial (Behrens &
Hawranek, 1994), les permitira a los inversionistas tomar decisiones sobre si se
desea emprender el proyecto, segun los resultados obtenidos en cada estudio. Si
la investigacion arroja que hay mercado para el modelo de negocio propuesto y el
analisis de rentabilidad arroja un VPN positivo, el periodo del retorno de la inversién
es acorde al promedio para este tipo de negocio y con oportunidades de crecimiento
en el mediano plazo; adicionalmente, si se logra lo anterior en un escenario de
riesgo moderado para los inversionistas, se desarrolla el proyecto. En un ultimo
escenario, si se observa que lo anterior no se cumple, se rechaza el desarrollo del

proyecto.
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2. JUSTIFICACION

La pandemia de covid-19 trajo consigo una de las crisis econdmicas y sanitarias
mas profundas de las ultimas décadas, por lo cual los gobiernos tuvieron que tomar
medidas de confinamiento, restricciones en asuntos de movilidad y en ciertas
actividades economicas, con el fin altimo de contener la propagacion del virus. Esto
trajo consigo contracciones importantes en los niveles de produccion de bienes y
servicios a nivel mundial, en el periodo 2019-2020. Para 2021, en Colombia se inici6é
un proceso de reactivacion econdémica, que trajo consigo un crecimiento del tejido
empresarial, recuperando poco a poco el ingreso en los hogares, y una disminucién
de la tasa de desempleo, en comparacion con el periodo 2019-2020 (SIC, 2020).
Para lograrlo, el gobierno adopté a partir de 2021 una serie de medidas que le
permitieran operar nuevamente a cada uno de los sectores econémicos, tales como
avances en los esquemas de vacunacion, que posibilitaron la reapertura progresiva
de diferentes actividades econdmicas, la implementacion de protocolos de
bioseguridad obligatorios y la inclusién a gran escala de nuevas tecnologias para el
trabajo remoto, que adoptd una gran parte de las empresas a nivel nacional, en

donde trabajaron de la mano el sector publico y el privado (Confecamaras, 2022).

Segun el Registro Unico Empresarial (RUES), para 2021, el sector con mayor
cantidad de empresas activas fue el comercio, con 675.010 unidades, equivalente
al 41,4% del tejido empresarial, seguido de los servicios, con 614.441 unidades,

equivalente al 37,7%. Lo anterior se dio gracias a los avances en la reactivacion
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econdmica y al proceso de vacunacion que definié el Gobierno, que permitié que a
nivel nacional se diera un aumento en la creacion de empresas, que registro un
crecimiento del 10,6%, muy superior al de los afios previos a la pandemia. Al
analizar la dinamica por ramas de actividad econémica en 2022, la mayor
contribucion al crecimiento en la creacion de empresas se registra en el segmento
alojamiento y servicios de comida, en el que se crearon 49.213 unidades, seguido
de otras actividades de servicio, con 16.047 unidades; administrativas y de apoyo,
14.135 unidades, y profesionales, cientificas y técnicas, 18.847 (Confecamaras,

2022; SIC, 2020).

En Colombia, el sector de servicios representa mas del 50% del producto interno
bruto nacional (PIB), y aun tiene un gran potencial de crecimiento. Por ello, se ha

convertido en una de las mayores apuestas comerciales del pais.

Segun el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (Dane, 2023a), en
2022 el PIB de Colombia cerr6 con un crecimiento de 7,5% respecto a 2021. Entre
las ramas de actividades econdmicas que tuvieron comportamientos positivos se
incluyen las actividades profesionales, cientificas y técnicas, con una variacion
positiva de 8,3%; en esta actividad se incluye el subsector de las actividades de
servicios administrativos y de apoyo, el cual crecié un 10,1%; por ultimo, en este
subsector especifico se encuentran las actividades de limpieza, que son el objeto

de estudio de la presente investigacion.
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De acuerdo con la encuesta formulada por el grupo Nielsen 1Q, en enero de 2022,
en la que, por medio de un analisis por subcanastas o subcategorias, se analizo el
comportamiento masivo de la canasta familiar en los hogares en Colombia, se
identific6 que los hogares presentaron un mayor gasto en productos de aseo,
equivalente al 21,5%, superior al de los alimentos, que representa el 19,9% del

gasto (Stacey, 2022).

No obstante, a pesar del crecimiento del sector de servicios en la economia, si
analizamos el portafolio de servicios que ofrecen los diferentes segmentos en el
mercado podemos apreciar que la actividad de limpieza esta rezagada. Esta es una
actividad que no ha innovado en su modelo de servicio, tal vez por el bajo
presupuesto dispuesto para esta labor, en la que, en vez de calidad, se busca
economia; asimismo, conduce a una alta rotacién del personal dedicado a la
limpieza, ya que las condiciones de contratacién no aseguran estabilidad para el

empleado ni que se genere sentido de pertenencia en el puesto de trabajo.

Frente a este panorama, se llega a la idea de negocio de revolucionar este sector,
aprovechando una oportunidad en el mercado, de traer nuevas propuestas a la
forma de hacer la limpieza convencional en cada uno de los segmentos
mencionados anteriormente. Es alli, en este contexto, donde se evidencia una
oportunidad de negocio en el sector de limpieza, en la que se mejore la propuesta
de valor actual en el mercado, que incluya el servicio de desinfeccion, ausente en

los portafolios de servicios actuales.
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Ante la propuesta que se desea desarrollar, es importante establecer la diferencia
entre limpieza y desinfeccion, y por qué se desearia incluir ambos servicios en la
propuesta de valor de una empresa que se dedique a esta actividad. En la limpieza,
se eliminan de las superficies u objetos la suciedad y algunos gérmenes; sin
embargo, de acuerdo con los productos utilizados, estos no necesariamente son
eliminados hasta un nivel seguro. Una buena desinfeccién necesita, en primera
instancia, que haya una limpieza previa, para luego hacer un procedimiento de
desinfeccién segun las necesidades especificas de cada superficie u objeto. Se
puede hablar de desinfeccidn cuando la cantidad de gérmenes se reduce hasta un
nivel seguro segun los estandares y(0) requisitos de la salud publica, y con ellos, la

propagacion de infecciones (MedlinePlus, 2020).

Segun la coyuntura aqui expuesta, se desea analizar la viabilidad de crear una
empresa de limpieza y desinfeccion en Medellin (Antioquia), dada la baja oferta de
empresas prestadoras de limpieza y desinfeccion que hay en la ciudad. Su
importancia radica en que este estudio permite analizar la viabilidad de este
proyecto. Los resultados y hallazgos permitiran que los inversionistas puedan tomar

decisiones acerca de si econdmicamente es o no viable desarrollarlo.

Este proyecto de empresa se ejecutara si al analizar la proyeccion se obtiene que
lograria una participacion del 1% del mercado actual, reflejado en un retorno de la
inversion en el mediano plazo para sus accionistas, quienes en tal caso serian los

principales beneficiados con este proyecto.
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3. OBJETIVOS

3.1. OBJETIVO GENERAL

Analizar la viabilidad de crear una empresa de limpieza y desinfeccion en Medellin

(Colombia), bajo la metodologia Onudi (1994) para la evaluacion de proyectos.

3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

o Hacer un estudio del sector teniendo en cuenta el crecimiento y(o) la
desaceleracion del sector terciario, de acuerdo con las politicas econdmicas y

comerciales vigentes en Colombia.

o Identificar el tipo de servicio de limpieza de mayor demanda nacional que

tiene el mercado del sector de servicios, asi como su oferta actual.

. Compilar los aspectos técnicos que conlleva la creacién de una empresa de
limpieza bajo los pardmetros de calidad, exigidos por las normas nacionales e
internacionales vigentes, medioambientales, de almacenamiento y manipulacion de

productos quimicos.
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o Definir la estructura organizacional de la empresa, las funciones de los

cargos y los perfiles de los miembros del equipo.

o Revisar los aspectos legales que conlleva crear una empresa bajo todos los

lineamientos de la normatividad comercial y laboral colombiana.

. Revisar las normas ambientales que rigen el proceso de limpieza,
implementando procesos de sostenibilidad a través de productos amigables con el
medio ambiente, e integrando la parte social y econdmica de una manera eficiente

para la empresay la region.

o Simular un analisis financiero del proyecto, que permita evaluar el costo real

gue para los inversionistas implica ponerlo en marcha, al igual que su rentabilidad

y su apalancamiento financiero, por medio del analisis de criterios financieros.

o Identificar y simular los riesgos asociados al proyecto, con base en los

hallazgos de estudios desarrollados previamente.
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4. MARCO TEORICO O MARCO CONCEPTUAL

Existen actualmente una serie de metodologias para formular y evaluar proyectos,
de acuerdo con su naturaleza y su area de aplicacion, que le permiten al

investigador ser mas acertados al emprender su preparacion y planeacion.

La metodologia escogida se orienta a preparar y cumplir el alcance del proyecto
planteado. Por esta razon, se analizé en profundidad cudl era la que mejor se
adaptaba a lo que se desea ejecutar con el equipo de trabajo: recursos, tiempo y
herramientas disponibles. Varias de las metodologias disponibles son
combinaciones de otras que ya tienen trayectoria en el mercado, son hibridos, y
unas son mas especializadas en ciertas areas que otras; es decir, cada una cuenta
con su propia perspectiva y unos puntos fundamentales para su desarrollo. Entre
las mas comunes se encuentran seis metodologias: metodologia del Banco
Mundial, metodologia marco légico (MML), metodologia general ajustada (MGA),
metodologia ZOPP, Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y gestiéon de

proyectos para resultados (PM4R), que se describen a continuacion.

4.1. METODOLOGIA DEL BANCO MUNDIAL

Esta metodologia establece las directrices que deben seguir los proyectos que se

busca que sean financiados por el Banco Mundial. Para ser seleccionados, los
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proyectos deben cumplir con ocho etapas de desarrollo que se enumeran a
continuacion:

1) Estrategia de asistencia para el pais

2) ldentificacion

3) Reparacion

4) Evaluacion inicial

5) Negociaciones y aprobaciones del director

6) Implementacion

7) Implementacion y conclusion

8) Evaluacion final

Estos proyectos van enfocados a paises en via de desarrollo o a empresas privadas

gue deseen financiar sus proyectos a través del Banco Mundial (2012).

4.2. METODOLOGIA MARCO LOGICO (MML)

Esta metodologia es utilizada para el disefio, planificacion, ejecucién y evaluacion
de proyectos. Fue desarrollada por la Agencia de los Estados Unidos para el

Desarrollo Internacional (USAID).

La Agencia Espafiola de Cooperacion Internacional para el Desarrollo AECID lo
define en 1999 como un modelo analitico para planificar y gestionar proyectos

guiados por objetivos (Betancourt, 2017). Esta metodologia propone varios pasos,
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gue incluyen identificacion, formulacion y resultados, de donde como resultado se
obtiene una matriz logica para planificar el proyecto, y posteriormente hacerle

seguimiento, monitoreo y control.

4.3. METODOLOGIA GENERAL AJUSTADA (MGA)

El Departamento Nacional de Planeacion (DNP) cre6 la metodologia general
ajustada (MGA) a partir de la metodologia marco légico (MML), con el fin de
preparar y evaluar proyectos de inversion publica a través de una herramienta

informatica (Blanco, 2013).

4.4. METODOLOGIA ZOPP

La Agencia de Cooperaciéon Alemana para el Desarrollo (GTZ) adapté la
metodologia marco légico y a partir de esta cred la metodologia planeacion de
proyectos por objetivos (ZOPP, por sus siglas en aleman zielorientierte
projektplanung), la cual permite que el equipo del proyecto defina las actividades
por desarrollar para alcanzar los objetivos propuestos, de manera colaborativa,
utilizando un método cuantitativo. Es de gran utilidad en proyectos con gran nimero
de stakeholders con objetivos especificos dispares, por cuanto permite lograr un
consenso a partir de un analisis realista del contexto inicial, en el que se relacionan
las posibles situaciones que se pueden presentar a lo largo de la ejecucion del

proyecto a causa de los diversos intereses relacionados (Blanco, 2013).
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4.5. BANCO INTERAMERICANO DE DESARROLLO (BID)

En compafia del Instituto Interamericano para el Desarrollo Econémico y Social
(INDES), el Banco Interamericano de Desarrollo disefié esta metodologia especifica

para proyectos de desarrollo (BID, 2022).

4.6. GESTION DE PROYECTOS PARA RESULTADOS (PM4R)

Esta metodologia proporciona siete herramientas esenciales conforme a las buenas
practicas internacionales, para los elementos tiempo, costos y calidad. Fue creada
para fortalecer las capacidades de gestién de proyectos en la region de América

Latina y el Caribe (Rodas, 2021).

Luego de investigar y analizar estos seis tipos de metodologias aplicadas para la
creacion de proyectos de inversion, se selecciona la metodologia Onudi (1994), por

cuanto se adapta a la naturaleza de este proyecto especifico.

A continuacién, se definen nueve conceptos necesarios para entender el desarrollo
de la presente investigacion desde la metodologia Onudi, por cuanto seran
nombrados en repetidas ocasiones a lo largo del documento: proyecto, evaluacion
de proyectos, seleccion de proyectos, estudio de factibilidad o viabilidad, analisis
sectorial, analisis de mercado, analisis técnico, analisis financiero, analisis de

riesgos.
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4.7. DEFINICION DE CONCEPTOS

4.7.1. Proyecto

Existen innumerables definiciones de este término, y cada autor tiene su enfoque
particular en la manera de definirlo. Por tanto a continuacion, presentamos una serie
de definiciones, al final de las cuales se presenta la definicion seleccionada como

objeto de estudio de este trabajo.

De acuerdo con Pinto (2015), un proyecto es un trabajo organizado para lograr una
meta previamente definida, la cual requiere recursos y esfuerzos. Cada proyecto es

Unico y tiene un presupuesto asignado y un cronograma definido.

Fernandez y otros (1999), definen el concepto de forma un poco mas detallada, al
afirmar que es el planteamiento de los detalles fisicos y administrativos de una
inversion que se realice en el futuro, indicando sus consecuencias econémicas y

financieras esperadas.

Para este trabajo entendemos el concepto de proyecto desde el enfoque de la
metodologia Onudi (1994), que lo concibe como una propuesta de inversion, para
crear, ampliar y(o) desarrollar ciertas instalaciones, para aumentar la produccion de

bienes y(0) servicios en un conglomerado social, durante un periodo de tiempo.
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Ademas, un proyecto de inversion para ser evaluado deberia poder distinguirse,

técnica, comercial y econdmicamente de otros proyectos.

4.7.2. Evaluacion de proyectos

Onudi (1994) define el concepto de evaluacion de proyectos como el analisis de la
correccion de un proyecto de inversion; es decir, el analisis que se lleva a cabo
antes de poner en marcha el proyecto, con el fin de definir la mejor alternativa para
proceder. El analisis consiste en hacer una proyeccion de los costos y gastos del
proyecto, tomando como base un escenario previsible en el cual se vaya a
desarrollar. Este andlisis lo hacen los evaluadores de proyectos. Este término es
usado para dictaminar un concepto acerca de los resultados obtenidos en el analisis
de aquellos establecimientos que ya estan en funcionamiento. Por tanto, deberia
llevarse a cabo una evaluacion posterior a la inversion, una evaluacion final y una

evaluacion de resultados.

4.7.3. Seleccién de proyectos

El término “seleccion” se usa en el Manual explicitamente para referirse a la

decision de ejecutar, modificar o rechazar un proyecto. Para seleccionar un

proyecto, deben tomarse en consideracion factores que no se incluyen en el

proceso de evaluacion. Esto hace referencia a incluir las consideraciones y
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observaciones de los evaluadores de proyectos antes de hacer algun tipo de

seleccion (Onudi, 1994).

Segun Cordoba (2011), un proyecto de inversidbn es una propuesta técnica y
econdmica, para resolver un problema social utilizando los recursos humanos,
materiales y tecnologicos disponibles, mediante un documento escrito, que incluya

estudios que le permitan al inversionista saber si es 0 no viable desarrollarlo.

Los proyectos de inversion requieren tener una base que los justifiquen. Dicha base
es precisamente un trabajo bien estructurado y evaluado, que indique la pauta que
debe seguirse en su desarrollo. No existe una metodologia rigida que guie la toma
de decisiones sobre un proyecto, debido a la gran diversidad de proyectos y a sus
diferentes aplicaciones. No obstante, dicha metodologia debe basarse en el analisis
de un sinnimero de antecedentes, por medio de la aplicacion de un procedimiento
I6gico que abarque la consideracion tanto de los factores que participan como de

los que lo afectan.

4.7.4. Estudio de factibilidad o viabilidad

El estudio de viabilidad o factibilidad completo es el documento definitivo en la

formulacién de una idea de proyecto. Este documento se usa como base para la

toma de decisiones acerca de si el proyecto se ejecuta y financia, o no. El estudio
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debe incluir datos técnicos y econdmicos confiables que permitan hacer la

evaluacion econdmica y social global de un proyecto.

Lo anterior tiene como fin dltimo que el evaluador disponga de suficientes datos
para tomar decisiones. Por eso se hace necesario que el estudio se desarrolle de
la manera mas completa posible, para hacer un analisis confiable, en el que no
guede duda acerca de que se esconde o0 se pasa por alto alguna informacion. El fin
ultimo de este estudio debe ser la recoleccion y presentacién de todos los hechos
técnicos y econdmicos de manera confiable y completa (Onudi, 1994). Para ello, a
continuacion se define cada uno de los conceptos de la metodologia Onudi

contenidos en su Manual.

4.7.5. Andlisis sectorial

Un proyecto inicia con la definicién clara y especifica de la idea de negocio que se
desea desarrollar. Las ideas de proyecto pueden surgir de estudios de la modalidad
de consumo de productos en el pais, estudios de mercado, encuestas sobre
establecimientos industriales existentes, cuadros de importacion, estudios sobre
recursos internos, estudios geoldgicos, estudios sobre vinculaciones industriales,
analisis sectoriales e industriales, planes de desarrollo, estudios de posibilidades
de exportacién, la experiencia de otros paises, una mayor demanda de insumos
manufacturados para diferentes sectores, estudios sobre tecnologia, literatura

sobre desarrollo, etc. (Onudi, 1994).
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4.7.6. Andlisis de mercado

La metodologia para definir la rentabilidad nacional espera que los evaluadores de
proyectos calculen los beneficios y costos sociales utilizando precios de mercado
efectivos o corregidos, junto con parametros que, aunque en su forma se parecen
a los precios de mercado, no figuran en ninguna de las listas de precios que se
publican. Estos parametros generalmente son variables independientes de las
decisiones que se toman. Su célculo se efectla, a nivel nacional, a partir del

proceso de planificacion. Por esto, son denominados parametros nacionales.

Los anteriores parametros son establecidos de forma externa a un proyecto y son
definidos por una institucion nacional de planeacion. En ellos se puede observar el
intento de asignar mejor los recursos desde el punto de vista de la sociedad.
Dependiendo de las condiciones que existan en un pais en desarrollo, hay una serie
de parametros nacionales que se puede usar en la evaluacion de proyectos (Onudi,

1994).

4.7.7. Andlisis técnico

El analisis de los aspectos técnicos de un proyecto (materias primas, coeficientes
de insumos, equipo, tecnologia y nivel de mecanizacion y automatizacion) se realiza
a la luz de ciertos aspectos propios del proyecto y de los objetivos nacionales, tales

como el uso de materias primas nacionales, empleo y adelanto técnico.
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Lo anterior permite calcular los aspectos econdmicos de un proyecto de inversion
de capital, los costos de produccion, formacion y distribuciéon de beneficios, la
determinacidén de precios, la estructura financiera, los componentes de moneda
nacional y de divisas, etc., partiendo de la premisa de que debe contemplar ciertos
objetivos nacionales explicitos o implicitos y de conformidad con instrucciones
dadas. Esto les permite a los planificadores del proyecto definir la movilizacién de
recursos econdmicos nacionales y extranjeros, la formacion y distribucién del
ingreso, las condiciones de la participacion extranjera, la situacion de balanza de

pagos, etc. (Onudi, 1994).

4.7.8. Andlisis financiero

El analisis de rentabilidad comercial es la primera accion que debe desarrollarse en
la evaluacién econdémica de un proyecto. El objetivo principal de este analisis es
identificar si un proyecto es viable con base en sus resultados financieros. Por tal
motivo, los ingresos y costos directos del proyecto se calculan a partir de los precios
de mercados vigentes (o previstos). Este andlisis se usa tanto para verificar la
evaluacion y el nivel de viabilidad de un nuevo proyecto como para definir varios

proyectos en orden jerarquico, con base en su rentabilidad.

El analisis de rentabilidad de la inversion es el calculo de la rentabilidad de los
recursos que intervienen en un proyecto; mas especificamente, del rendimiento del

capital, con independencia de las fuentes de financiacion. En este analisis también
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se deben considerar criterios de evaluacion financiera, con el fin de asegurar que
el proyecto cuenta con una financiacion que permita no solo su ejecucion, sino que

funcione sin contratiempos (Onudi, 1994).

4.7.9. Andlisis de riesgos

En los analisis anteriores, se han indicado métodos para evaluar un proyecto desde
la perspectiva de una medida que calcule la rentabilidad tanto comercial como
nacional. En este sentido, el analisis de riesgos también aplica para efectuar el
analisis de incertidumbre. En primer lugar, se sugiere hacer un andlisis de umbral
de rentabilidad seguido de un andlisis de sensibilidad, en donde se propone hacer
estimaciones en escenarios cambiantes. Por ultimo, el manual de Onudi propone
hacer un analisis de probabilidad, en el que se utilizan valores de ocurrencia para

cada riesgo identificado en el proyecto (Onudi, 1994).

4.7.10. Anélisis ambiental

El andlisis ambiental identifica los efectos que la ejecucion de un proyecto puede
ocasionar sobre el ambiente sociocultural. EI manual de Onudi (1994) propone,
como primera medida, calcular los efectos ambientales. Por esta razon, se debe
identificar y clasificar si dichos efectos son positivos o negativos para el medio
ambiente. Las posibles causas de deterioro del medio ambiente identificadas, y sus

posibles soluciones, se deben evaluar técnica y financieramente. Por consiguiente,
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es necesario estimar si los beneficios sociales que se generan al evitarle dafios al
ambiente son lo suficientemente importantes como para justificar el costo que

conlleva evitarlos.

Se pueden presentar casos en los que un proyecto sea comercialmente viable y

correcto, sin el costo de prevencion en dafios ambientales, pero solo seria

marginalmente correcto si se tuviera que aceptar dicho costo (Onudi, 1994).
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5. DISENO METODOLOGICO

De acuerdo con la naturaleza de este proyecto de investigacion, su desarrollo se
define bajo la metodologia de la Onudi (1994). Por este motivo, se ahonda en detalle
en la forma de preparacién y evaluacion de proyectos desarrollados con este

enfoque.

5.1. Metodologia Onudi

Las siglas de Onudi significan: Organizacion de las Naciones Unidas para el
Desarrollo Industrial. No obstante, esta metodologia fue elaborada por Onudi en
compaiiia del Centro de Desarrollo Industrial para los Estados Arabes (IDCAS), en
el Cairo, Egipto, en diciembre de 1972. Su manual se basa en el concepto de que
el fin dltimo de evaluar un proyecto es determinar su viabilidad y, si es viable, que

sea la mejor de las opciones posibles (Onudi, 1994).

La evaluacion de proyectos retine una serie de analisis: analisis del sector, andlisis
de mercado, examen de la viabilidad técnica, la conveniencia de los arreglos
financieros, cuestiones de gestion y de personal, condiciones juridicas, etc. No
obstante, estos analisis se aplican de manera indirecta en esta metodologia, ya que

solo afectan a la rentabilidad comercial y nacional de un proyecto (Onudi, 1994).
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Esta metodologia se inclina particularmente por el analisis sobre si un proyecto es
rentable desde la perspectiva de la empresa y del pais en su conjunto. Esto permite
desarrollar un proceso paso a paso para evaluar un proyecto, financiera y

econdmicamente, y definir si es o no viable la inversion (Onudi, 1994).

De acuerdo con lo anterior, esta metodologia plantea que el procedimiento de
desarrollo de un proyecto es una integracion de etapas consecutivas: preparacion,
evaluacion y ejecucion del proyecto, que estan estrechamente relacionadas entre
si, y que el éxito de un proyecto de inversion depende del desarrollo de cada una

de ellas (Onudi, 1994).

La preparacion del proyecto es de medidas interdependientes, en donde se
convierte una idea en un proyecto practico, y se desarrolla en tres etapas:

1. Identificacion

2.  Seleccion preliminar

3. Formulacién

Tal como ya se indicO, este estudio de investigacion se centra en la fase de
formulacion de proyectos. La finalidad de la etapa de formulacion consiste en
analizar, desde el punto de vista del sector econdmico, de mercado, técnico,
financiero, de riesgos, gestion ambiental y area legal, las formas posibles de
alcanzar los objetivos de la idea de proyecto, y presentar las conclusiones con los

respectivos datos encontrados. Esto se lleva a cabo por medio de estudios de
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viabilidad, ya sea parciales o completos. La relacidon de los estudios es tan estrecha
gue en alguna etapa del desarrollo deben tomarse en cuenta los demas estudios,
con el fin de tomar una decision respecto a la viabilidad de la inversion (Onudi,

1994).

Para llevar a cabo los estudios de viabilidad, hay que contar con herramientas que
nos proporcionen datos certeros, y analizar la informacion encontrada. Por ello, se
cuenta con dos fuentes de informacién para recolectar los datos: fuentes primarias
y secundarias. Con estas fuentes de informacion se procede a disefiar y desarrollar
los respectivos estudios de viabilidad que integran el estudio de factibilidad de un
proyecto industrial, y se procede a analizar cada estudio con la informacion

previamente recolectada, y que se describe a continuacion.

5.1.1. Anélisis del estudio sectorial

En este estudio se pretende evaluar el entorno, el sector, el subsector y los ambitos
econOmicos del pais, para analizar la situacion en la que se desenvolvera el
presente proyecto, y decidir si es 0 no conveniente continuar con la idea de crear
una empresa de limpieza y desinfeccion en las condiciones macroecondémicas y las

tendencias actuales de la economia.

5.1.1.1. Fuentes primarias. Se desarrolla un analisis en dos niveles:

microentorno y macroentorno.
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Macroentorno. Los factores del macroentorno no son controlados por la empresa,
sino que obedecen a fuerzas externas a ella. Para analizar el macroentorno como
herramienta utilizamos el modelo que analiza los factores politicos, econémicos,
sociales, tecnoldgicos, medioambientales y legales (pestel), del pais donde se

desarrolla el proyecto (Fahey & Narayanan, 1986),

. Microentorno. Teniendo como base el andlisis efectuado en el
macroentorno, se puede hacer un acercamiento mas minucioso al sector en
estudio. Para analizar el microentorno, utilizamos como herramienta, el analisis de
las cinco fuerzas de Porter (2015), por medio de las cuales se identifican y analizan:
clientes, proveedores, barreras de entrada, productos sustitutos y rivalidad entre la
competencia, a partir del cual se disefia un modelo estratégico de negocio enfocado

directamente al proyecto, dentro del clister en el cual se va a desarrollar.

5.1.1.2. Fuentes secundarias. Con la finalidad de analizar el entorno
del proyecto a nivel del macroentorno y el microentorno, se tienen en cuenta las
siguientes variables: geogréficas y sociales, tales como género, ingreso, estrato
socioecondémico, entre otras, con el fin de identificar qué porcentaje de la poblacién
econdmicamente activa pudiese acceder a los servicios y cuanto estan destinando
a dichos servicios, de acuerdo con las cifras macroeconémicas y microeconomicas
encontradas en el Banco de la Republica, el Ministerio de Industria y Comercio y el
Dane. A su vez, interpretando los estudios del analisis macro y microeconomico del

pais y del sector de servicios, a traveés de graficos de datos y de un analisis de
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tendencia, y después se hace un analisis de coyuntura econdmica segun el
comportamiento historico del sector, para determinar una linea de tiempo que
permita contextualizar la informacion frente a una proyeccion tanto de crecimiento

como de desaceleracion del mercado.

5.1.2. Analisis del estudio de mercado

Una vez analizado el ambito microecondmico y el macroeconémico donde se
desenvolvera el proyecto, se procede a analizar el mercado por medio de un estudio
exploratorio descriptivo, representado en un analisis cualitativo estructurado.
Asimismo, al analisis de una muestra probabilistica aleatoria simple, en hogares y

empresas gque se definan como poblacion objeto de estudio en Medellin.

La informacién recolectada se complementa con fuentes de informacion confiables,
con bases de datos especializadas tales como el Dane, el libro Comportamiento del
Consumidor (Solomon,2008) Banco de la Republica, Fedesarrollo, Camara de
Comercio de Medellin, Registro Unico Empresarial (RUES) y las empresas de aseo
y desinfeccion ubicadas en Medellin, que permitan ahondar en la oferta actual del
mercado (competidores, alianzas), en la percepcion de la oferta del servicio de
limpieza en el mercado de Medellin y en la percepcion de las empresas oferentes
de este servicio para el mercado B2B.

Lo anterior hace posible definir la propuesta de valor de servicio que nos permite

diferenciarnos en el mercado frente a los competidores actuales, definir el sector y
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el subsector de la economia a los cuales llegar y definir explicitamente el publico
objetivo, para hacer los estudios técnico, financiero, de riesgos, legal y ambiental,
gue aporten la mejor combinacion de elementos para que la prestacion del servicio

sea exitosa y sostenible.

Tal como ya se ha se indicado, la técnica utilizada en el presente estudio para la
recoleccion de informaciéon es de tipo cuantitativo: una encuesta dirigida al
consumidor final, los residentes de las viviendas, y otra, al consumidor corporativo,

gue son las empresas ubicadas en Medellin.

5.1.2.1. Encuestas: A continuacion, se describen las encuestas
formuladas al consumidor final y al consumidor corporativo, con el fin de recopilar
informacion sobre los usuarios, relacionada con la percepcién de los servicios de
limpieza y desinfeccion disponibles actualmente en el mercado; por Gltimo, para
determinar la demanda y la oferta de dicho servicio en Medellin. La encuesta para
el consumidor final se encuentra en el anexo 2, y la encuesta para el consumidor

corporativo, se encuentra en el anexo 4.

o Fichatécnica encuesta consumidor final. En los resultados de esta
encuesta se concluye que, utilizando un nivel de confianza del 95% y con un error
de estimacion del 10%, se debe entrevistar por Io menos a 68 viviendas de estratos

socioecondmicos 4, 5y 6, ubicadas en Medellin. La ficha técnica de la encuesta
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formulada al consumidor final esta disponible en el anexo 1. El contenido de la

encuesta con las preguntas al consumidor final viviendas se aprecia en el anexo 2.

. Ficha técnica consumidor corporativo. En los resultados de esta
encuesta se concluye que, utilizando un nivel de confianza del 95% y un error de
estimacion del 10%, se requiere entrevistar a por lo menos 68 empresas ubicadas
en Medellin, pertenecientes a la categoria pequefia, mediana y grande de
caracterizacion. La ficha técnica de la encuesta formulada al consumidor
corporativo esta disponible en el anexo 3. El contenido de la encuesta con las

preguntas al consumidor corporativo se aprecia en el anexo 4.

5.1.3. Anédlisis del estudio técnico

Una vez efectuado y analizado el estudio de mercado, se procede a desarrollar el
estudio técnico, en el cual se define el tipo de empresa de limpieza y desinfeccién
gue se desea crear bajo los parametros de calidad exigidos por las normas
nacionales e internacionales vigentes en materia comercial, medioambiental, de
almacenamiento y manipulacion de productos quimicos, asi como la normativa de
contratacion del personal y todo lo concerniente a la parte legal laboral que implica.
También se define la ubicacion de la empresa, para que esté situada en un punto
estratégico y de movimiento econdémico en la ciudad. Asi, de acuerdo con la
demanda definida que se busca satisfacer, es posible determinar la capacidad de

servicios que se pueden prestar, y sus respectivos costos, segun la capacidad
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instalada inicialmente segun los parametros definidos, de modo que sea eficiente y

competitiva, y acorde a la estrategia organizacional de la empresa.

5.1.4. Analisis del estudio organizacional

Todos los aspectos relacionados con el derecho comercial y laboral que implica
crear una empresa de limpieza y desinfeccibn se analizan en el estudio
organizacional a la luz de la normatividad colombiana, de acuerdo con el segmento
definido en el estudio de mercado y segun los parametros del estudio técnico.
Posteriormente, se define la estructura organizacional requerida, para cumplir la
propuesta de valor definida en los anteriores estudios y definir los perfiles

profesionales y técnicos requeridos para la estructura propuesta.

5.1.5. Analisis del estudio legal

En el analisis del estudio legal se identifica todo lo relacionado con las leyes y
permisos exigidos para las empresas de este tipo de servicios durante el horizonte

de preparacion del proyecto y su posterior ejecucion.

5.1.6. Anadlisis del estudio ambiental

En el estudio ambiental se busca identificar el impacto ambiental del proyecto, de

acuerdo con la normatividad ambiental vigente para el sector de servicios de
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limpieza, segun el segmento de clientes potenciales seleccionados en el estudio de
mercado. Lo anterior permite conocer los requisitos para la prestacion del servicio
de manera sostenible a nivel de empresa y de la region, asi como los costos y
gastos asociados a su implementacion, con el fin de estar al dia con todos los

permisos y requisiciones ambientales.

5.1.7. Analisis del estudio financiero

Para hacer el estudio financiero se construye un flujo de caja para el proyecto y el
inversionista, proyectado a 10 afios, a partir de los cuales se puede hallar el costo
de capital y compararlo con los indicadores de rentabilidad. Esto con el fin de
analizar y decidir la viabilidad del proyecto, si la tasa interna retorno (TIR) es mayor
gue el costo promedio ponderado de capital (WACC, por sus siglas en inglés
weighted average cost of capital); asimismo, se asigna un horizonte aproximado del
retorno de la inversion, de modo que se puedan identificar diversas fuentes de

financiacion para el proyecto.

5.1.8. Analisis de riesgos

Los riesgos asociados al proyecto al ser identificados se pueden cuantificar. A partir
de ello se puede hacer una simulacion en el programa @risk, y analizar distintos
escenarios de ocurrencias de los eventos y la forma en que la empresa puede

afrontarlos. Esto con el fin de estimar el nivel de riesgo de ejecutar el proyecto.
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6. DESARROLLO DEL TRABAJO

Con el fin de analizar la prefactibilidad de crear una empresa de limpieza y
desinfeccién en Medellin, por medio de la metodologia de la Onudi (1994) para la
preparacion y formulacion de proyectos, se llevan a cabo siete estudios: sectorial,
de mercado, técnico, organizacional, legal, ambiental y financiero, y un analisis de
riesgos, con el fin de analizar cada uno, y concluir si es viable o no alcanzar los

objetivos especificos y generales propuestos para la viabilidad de este proyecto.

6.1. ESTUDIO SECTORIAL

En este capitulo se analiza el sector servicios en Colombia desde los ambitos
macroecondmico y microeconémico, por medio de fuentes primarias y secundarias

para conocer la situacion del sector dadas las condiciones econdmicas actuales.

En primera instancia, para hacer el andlisis macroeconémico del pais, se utiliza el
analisis pestel, el cual nos permite hacer un analisis descriptivo del entorno de la
empresa. Al hablar del entorno o contexto de la empresa, se hace referencia a los
factores externos relevantes para la organizacion, por lo que su analisis es vital para

generar estrategias o camparias a corto y largo plazo (Betancourt, 2018).

En segunda instancia, para hacer el analisis microecondmico del pais, se emplea

la matriz de las cinco fuerzas de Porter, la cual nos permite identificar y establecer
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estrategias que potencien oportunidades y fortalezas para hacerles frente a las

amenazas Yy debilidades de la empresa (Porter, 2015).

6.1.1. Analisis pestel

Este método descriptivo se usa para identificar y analizar las tendencias del
mercado que pueden influir de manera positiva o negativa en la creacion de una
empresa de limpieza y desinfeccion en Medellin. La sintesis de la aplicacion del

analisis pestel al proyecto se presenta a continuacion en la tabla 1.

Tabla 1

Analisis pestel

Politicos Econdmicos Socioculturales
« Politicas  Inflacién « Estilo de vida
gubernamentales o Poder adquisitivo de « Habitos y tendencias
e Cambios en las los clientes e Nivel de ingresos
legislaciones o Tasa de desempleo « Servicio al cliente
« Inestabilidad del e Producto Interno Bruto amigable para su facil
gobierno (PIB) consumo.
e Impuestos « Aumento del trabajo

remoto en las empresas.

Satisfaccion del cliente
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Tecnolbgicos Ecolbgicos Legales

e App de limpieza e Productos amigables e Protocolos de

e Aparatos de con el medio ambiente Bioseguridad
limpieza modernos e Cultura de reciclaje e Reglas sanitarias
y eficientes e Seguridad Laboral

Salarios

Lo encontrado de manera especifica en cada elemento analizado en relacion con

el proyecto en desarrollo se describe a continuacion.

6.1.1.1. Factores politicos. En Colombia, el Ministerio de Salud y Proteccion
Social se encarga de establecer las politicas gubernamentales para las empresas
de servicios de aseo en todo lo relacionado con los protocolos de bioseguridad que

se establecieron después de la pandemia de covid-19 en 2020.

El Ministerio del Trabajo, por su parte, se encarga de actualizar todo lo relacionado
con el tipo de contrataciones laborales. Actualmente, se viene discutiendo el nuevo
modelo de contratacién por prestacién de servicios que se ha implementado a partir
de 2023. Asimismo, este ministerio se ha encargado de las inclusiones a la norma,
donde el empleador debera seguir gestionando el impacto de la pandemia en las

relaciones laborales, dentro de las que se incluye la reduccion progresiva de la
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jornada laboral y el reconocimiento de nuevas licencias remuneradas para el

trabajador, entre otras.

En cuanto al cambio de las politicas gubernamentales, se encuentra el cambio que
desea implementar el actual presidente, Gustavo Petro, contemplado en su Plan de
Desarrollo, relacionado con la ley de servicios publicos en el pais, la cual es una

variable que les genera incertidumbre a los hogares colombianos.

Por altimo, el escenario politico de incertidumbre con el nuevo gobierno, en donde
la sostenibilidad fiscal y el crecimiento econdmico son temas que se han visto
afectados desde el inicio de su mandato en 2022, reflejados en la volatilidad del
dolar, el aumento en la inflacion, la devaluacién y la disminucion de la demanda de
crédito, que han traido consigo un aumento en el costo de vida del colombiano. Se
esperaba que para 2023 se previeran estas crisis. Para ello, se anticipaba una
coordinacion entre en el Banco de la Republica y el Gobierno Nacional en temas

monetarios y fiscales (Semana, 2022a).

6.1.1.2. Factores econdémicos. La inflacion es uno de los temas algidos en
cualquier gobierno, ya que va ligada al costo de los productos y a la capacidad de
adquisicion de estos. Colombia cerrdo 2022 con la inflacion mas alta del siglo,
equivalente al 13,12%, segun el Dane, superando a la inflaciébn objetivo y a la

inflacion mundial del 9,1% (MacMaster, 2023).
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Las variaciones en los indices de precios al consumidor para el periodo 2003-2023

se aprecian a continuacion en la figura 1.

Figura 1

Variacion de los indices de precios al consumidor en Colombia, periodo 2003-2023

Colombia, Indice de Precios al Consumidor
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Nota. Elaboracion propia, a partir de las variaciones porcentuales del IPC en

Colombia, periodo marzo 2003 — enero 2023 (Dane, 2023).

Estos aumentos en el indice de precios al consumidor (IPC) se han tratado de
contrarrestar en 2023. El Ministerio de Hacienda anunci6 en enero de 2023 que se
iban a desindexar 85 elementos que hasta entonces se encontraban atados al
incremento del salario minimo. Todo lo anterior con el fin de generar alivios en el
coste de vida de los colombianos. Pese a esto, el poder adquisitivo de los
contribuyentes se ha visto disminuido, si analizamos que el incremento del salario

minimo fue de un 16%, y la inflacion, del 13,12% (Semana, 2023b).

La variacién porcentual salario minimo en Colombia durante el periodo 2003-2023

se aprecia a continuacién en la figura 2.
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Figura 2

Variacion porcentual salario minimo en Colombia, periodo 2003-2023
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Nota. Elaboracion propia, a partir de las variaciones porcentuales del salario minimo

en Colombia, periodo, marzo 2003 — enero 2023 (Banco de la Republica, 2023).

En cuanto al crecimiento econdmico, el Banco Mundial (2012) prevé que la
economia global crezca un 1,7% en 2023, y un 2,7%, en 2024. Para el caso de
Colombia, de acuerdo con el Banco de la Republica, el producto interno bruto (PIB)
cerré en 2022 con un 8%, y se estima que para 2023 cierre con un 1,3%. Se
anticipaba entonces un afio de desaceleracién econOmica, pues aqui no solo
influyen los factores econémicos del pais, sino también el panorama internacional,
que, segun el Fondo Monetario Internacional (FMI), se encuentra en recesién

(Dinero, 2023).

La variacion porcentual anual del PIB en Colombia durante el periodo 2006-2022

se aprecia a continuacion en la figura 3.
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Figura 3

Variacion porcentual del PIB en Colombia, periodo 2006 -2022
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Nota. Elaboracion del autor, a partir de PIB Precios corrientes grandes ramas de

actividades econémicas 2005 - 2022 (septiembre) (Banco de la Republica, 2023)

En medio de este escenario econémico mundial y nacional, en diciembre de 2022
se aprueba en Colombia la Reforma Tributaria, la cual entra en vigor a partir de 1
de enero de 2023, en la que se crearon nuevos impuestos y en otros ya existentes
se incrementaron los porcentajes de retencion, entre los que se incluyen la
declaracion de renta y los impuestos por patrimonio, ademas de nuevos impuestos
saludables y ambientales. Esto afecta directamente a las personas naturales, cuya
renta disminuira, y también disminuira el consumo de los hogares, ya que la clase

media baja también empezara a tributar (Arévalo, 2022).
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Asimismo, la reforma reduce los beneficios tributarios para algunos contribuyentes.
Segun el Ministerio de Hacienda, estos cambios en los impuestos del pais buscan
recaudar en 2023 mas de $19,7 billones, que se invertirian en mejorar las
condiciones de vida de los mas vulnerables del pais y en mejorar el sistema de

salud y educativo, de la mano de la responsabilidad fiscal (Arévalo, 2022).

En cuanto al detalle de la actividad economica en la que se desenvolvera la
empresa objeto de la presente investigacion, debemos remitirnos a su cédigo
industrial internacional uniforme (CIIU) establecido por la Direccion de Impuestos y
Aduanas Nacionales (DIAN) y por la Camara de Comercio de Medellin. Para este
caso, son el Codigo 8129 Otras actividades de limpieza de edificios e instalaciones

industriales y el Codigo 8121 Limpieza general interior de edificios (DIAN, 2020).

Esta actividad econdémica, a su vez, hace parte de la cuenta nacional de sectores
econdmicos del PIB: Actividades profesionales, cientificas y técnicas, servicios
administrativos y de apoyo (Dane, 2023a), perteneciente al sector terciario de la
economia, que es servicios. Para el tercer trimestre de 2022, este sector econémico
alcanz6 una tasa de crecimiento del 7,9%, contribuyendo con un 0,6% al PIB

nacional anual (Dane, 2023b).

La variacion porcentual anual del sector economico en Colombia durante el periodo

2006-2022 se aprecia a continuacion en la figura 4.
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Figura 4
Variacion porcentual sector econdmico: actividades profesionales, cientificas y
técnicas en Colombia, periodo 2006-2022
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Nota. Elaboracion del autor, a partir de PIB Precios corrientes grandes ramas de

actividades econdmicas 2005 - 2022 (septiembre) (Banco de la Republica, 2023).

Por ultimo, en nuestro analisis del panorama econémico nacional, el desempleo en
Colombia cerr6 a diciembre 2022 con una tasa de 10,3%, frente a 2021, en el que
cerrd en 11,1%. Adicionalmente, en 2022, la tasa global de participacién se ubicé
en 63,8%, mientras que en 2021 fue de 62,5%, mostrando un aumento de 1,3%.
Finalmente, para el cierre de 2022, la tasa de ocupacién fue de 57,3%, mientras

gue en 2021 cerré con 55,5%, representando un aumento de 1,7% (Dane, 2023c).

En 2022 la tasa de desempleo para los hombres fue de 9%, mientras que para las
mujeres fue 14,3%, que mostraba una brecha de género de 5,3% (figura 5). Se
espera que para 2023, dada la desaceleracion econdmica proyectada, haya menor

crecimiento del empleo (MacMaster, 2023).

55



Figura 5
Tasa global de participacion, ocupacion y desempleo total nacional en Colombia,

periodo 2021-2022

Tasa Global de Participacion, Ocupacion y Desempleo
Total Nacional
Diciembre 2021 - 2022

63.8
;E 62.5 55,5 57.3
_ 50
=~ 40
i 30
a0 1Ll 103
10
0
TGP 10 D
(Tasa Global de (Tasa de Ocupacion (Tasa de desempleo
Participacion)

dic-21 © dic-22

Nota. Elaboracion del autor, a partir de Registro Estadistico de Relaciones

Laborales — RELAB. Informacion diciembre 2022 (Dane, 2023).

6.1.1.3. Factores socioculturales. El estilo de vida cambié durante la
pandemia de covid-19, y después de esta, y trajo consigo comportamientos
diferentes en el consumidor. Por ejemplo la digitalizacién de las compras, el
autocuidado, la limpieza regular y consciente de los espacios y una serie de
adecuaciones en los hogares por el incremento del teletrabajo. Por tanto, el
distanciamiento social, el uso de mascatrilla y las restricciones sociales han llevado

a que el estilo de vida de la poblacion mundial diera un giro de 180°.
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El McKinsey Global Institute (MGI), una de las firmas de consultoria de gestion mas
grandes y prestigiosas del mundo, desarroll6 un estudio sobre los cambios en la
demanda de los consumidores después de la covid-19, cuyos resultados nos
muestran cinco cambios de comportamiento del consumidor que son clave, y sus
implicaciones en los detalles de la vida diaria: el aumento en el uso de plataformas
digitales, mayor teletrabajo en las empresas, compras basadas en el valor y en

linea, cambios interpersonales y mayor consciencia de la salud (Lund y otros, 2021).

Es precisamente en este ultimo cambio de comportamiento en el que se centra el
presente proyecto, en donde el autocuidado se hace vital, en especial en relacion
con el cambio en los habitos de limpieza y en fomentar este habito en toda la familia.
Tener el hogar saludable implica tener un hogar limpio y desinfectado, y es esta la

tendencia que marca el mercado.

El habito de tener los espacios limpios y desinfectados hace parte ya del protocolo
de limpieza en las oficinas, empresas y viviendas, en donde ya no solo se hace
porque hay un protocolo exigido por el gobierno, sino que ahora se hace también

por conviccién propia.

No obstante, durante la pandemia el gasto de los hogares en Colombia presento
desaceleracion; ademas, la situacion politica y econdmica tanto la nacional como
la global, impactaron en el consumo.

De acuerdo con un estudio realizado por la firma Raddar (Portafolio, 2022a):
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El gasto de los hogares en Colombia en septiembre de 2022 fue de $76,5
billones de pesos y en los ultimos 12 meses fue de $910,3 billones de pesos.
Por su parte, este gasto presentd un crecimiento corriente anual de 16,65%,
debido especialmente al aumento en empleo, la inflacién y las remesas.

(parr. 2)

Asofondos (2022) sefiala que el ingreso promedio de los colombianos en junio de
2022 fue de $1,4 millones mensuales, frente a $610.000 en junio de 2020. Esto

indicaria que los colombianos han duplicado su ingreso desde pandemia.

El Dane (2022) en el estudio Analisis de las clases sociales por ciudades en las 23
ciudades y areas metropolitanas de Colombia 2019-2021 informa que en 2021 el
33% de los colombianos se encontraban en el grupo de clase media, con un ingreso
per cépita entre $690.524 y $3.718.000 mensuales; los colombianos en situacion
vulnerable representan el 37,8% de la poblacion, y ese afio tenian un ingreso per
capita entre $690.524 y $472.905 mensuales; la poblacion en situacion de pobreza
extrema, que representa el 26,9%, recibia ingresos per capita inferiores a $472.905
y $163.445 mensual; en el otro extremo, el 2,3% perteneciente a la clase alta, en
2021 devengaba ingresos superiores a $3.718.204 mensuales. Esta clasificacion

de clases sociales se basa en el ingreso per capita, y no en el salario mensual.
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Segun la enciclopedia de Banrepcultural (2022):
El ingreso per céapita es un calculo que se realiza para determinar el ingreso
que recibe, en promedio, cada uno de los habitantes de un pais; es decir, en
promedio, cuanto es el ingreso que recibe una persona para subsistir. (parr.

2)

Si hablamos en términos de ingreso laboral, una persona de clase alta en 2021
devengo en promedio $6.461.310 mensuales, mientras que una persona de clase
media devengd en promedio $1.603.957 mensuales, que equivalen a unos ingresos
cuatro veces menores que los de una persona de clase alta (Asofondos, 2022), tal

como se aprecia en las figuras 6y 7.

Figura 6

Precio historico salario minimo legal vigente (SMLV) en Colombia 2006- 2023
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Nota. Elaboracion propia, a partir de Salarios 2023 (Banco de la Republica, 2023).
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Figura 7
Comparativo del precio histérico y variacion porcentual anual del salario minimo

legal vigente (SMLV) en Colombia 2006-2023
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Nota. Elaboracion propia, a partir de Salarios 2023 (Banco de la Republica, 2023).

Otro factor importante para tener en cuenta es la percepcion del servicio al cliente
en nuestra cultura colombiana, en la que cada vez es mas importante como factor
diferenciador de las empresas. En marzo de 2022, Portafolio (2022b) publicé un
estudio de la empresa esparfiola HubSpot, en el que se encontré que un 20% de los
encuestados en Colombia se siente satisfecho con el servicio al cliente que recibe;
en contraste, en un 89,3% de las empresas encuestadas los lideres de experiencia
aseguran que la méaxima prioridad es el cliente. Segun HubSpot citado por
Portafolio, el estudio: “Evidencia ‘una desconexion entre lo que las compafias

ofrecen y el cliente percibe™ (parr. 4).
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Lo anterior va ligado a la satisfaccion del cliente, la cual, a su vez, se traduce en
aumento de clientes y en posicionamiento de marca. Para el caso del sector de
servicios de limpieza, esta satisfaccion se vera reflejada en un entorno de trabajo
agradable, con menor ausentismo y reduccion de problemas de salud y alergias; en
el hogar, con la tendencia del autocuidado, a tener un espacio cada vez limpio y
desinfectado; también aumenta el bienestar y la productividad en el trabajo desde
casa, y ayuda a mantener unas dinamicas familiares positivas. Por tanto, para
satisfacer al cliente, es importante contar con un equipo de trabajadores idéneos,
invertir en herramientas de calidad, tener presencia en linea y ofrecer un portafolio

de servicios alineado con las necesidades del segmento al que se quiere satisfacer.

Respecto al aumento del trabajo remoto en Colombia, segun el Ministerio de
Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones, en 2012 habia en el pais
cerca de 12.912 empresas operando con esta modalidad, y después de la
pandemia, estas cifras crecieron un 400% frente a las de 2012. En el ranking de las
ciudades con mayor numero de trabajadores en modalidad virtual, en el primer
puesto se encuentra Bogota, con 63.995; le siguen Medellin, con 29.751, y Cali, con

13.379 (MinTIC, 2018).

No obstante, segun el Dane, la modalidad de trabajo remoto regresé casi a las
mismas cifras de antes de la pandemia, y cada vez mas empresas estan optando
por regresar a las oficinas, algunas manteniendo un sistema hibrido, entre

presencialidad y trabajo remoto (Semana, 2022c).
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6.1.1.4. Factores tecnoldgicos. La importancia de tener aparatos de
limpieza modernos radica en que estos permiten mejorar los procesos y hacerlos
mas eficientes no solo en cuanto al tiempo de la prestacion del servicio, sino en

cuanto al uso eficiente de los insumos.

La transformacion digital toma cada vez mas fuerza después de la pandemia,
durante la cual cambiaron los hébitos del consumidor y ahora van de la mano con
todo lo digital. Por esta razon, toman cada vez mas fuerza las aplicaciones méviles
como medio para conseguir un servicio o comprar un producto; asimismo, la
implementacion de softwares que permitan controlar el estado actual de los
servicios, y posibilitar una comunicacion interna entre la cadena del servicio y el
cliente, con el fin de brindarle al consumidor una mejor experiencia. Desde el
Ministerio de Tecnologias de la Informacién y las Comunicaciones se lanzé una
iniciativa para promover y potenciar la creacion de negocios en el pais, a partir del
uso de las TIC, poniendo especial interés en el desarrollo de aplicaciones méviles,

software y de contenido (MinTIC, 2016).

6.1.1.5. Factores ecolégicos. Cada vez mas las empresas optan por
productos que ayuden a cuidar el medio ambiente. Para el caso de productos de
limpieza amigables con el medio ambiente, son aquellos cuyos compuestos son
biodegradables y no ensayados en animales. El uso de estos productos son cada
vez mas tendencia entre los consumidores, quienes cada vez estan mas informados

y son mas exigentes. Para reconocer este tipo de productos, es importante que
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cuenten con certificaciones de limpieza sostenible. Entre las certificaciones mas

importantes se incluyen: Ecocert, Ecolabel y RSPO, entre otras.

La Politica para la Gestion Integral de Residuos, del Ministerio de Ambiente y
Desarrollo Sostenible, priorizé el modelo de recoleccion, transporte y disposicion
final para manejar los residuos generados por la poblacion. En cuanto a las
empresas privadas, es importante que dicho plan se formule, se ejecute y se

actualice (MinAmbiente, 1998).

6.1.1.6. Factores legales. El gobierno colombiano mantuvo la vigencia de
los protocolos de bioseguridad en las empresas después de la pandemia. En la
Resolucién 350 del 1 de marzo de 2022, expedida por el Ministerio de Salud y
Proteccion Social (2022), se encuentran los parametros y lineamientos que deben
seguir las empresas de servicios varios, sector en el cual se encuentra la empresa

gue se desea crear en este trabajo de grado.

En cuanto a reglas sanitarias, se encuentran la Ley 9 de 1979 (Congreso de
Colombia, 1979) y las demas normas que reglamenten la materia, segun las cuales
guien preste el servicio debera adoptar medidas de seguridad industrial para evitar
la ocurrencia de accidentes durante la ejecucion del objeto de la negociacion, y
dotar a sus operarios de los elementos de seguridad industrial y proteccion personal

necesarios para la prestacion del servicio.
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Relacionado con la seguridad laboral se encuentra el Sistema de Gestion de
Seguridad y Salud en el Trabajo (SG-SST), que se establece en el Decreto 1072
de 2015, que contiene las normas minimas establecidas por el Sistema General de
Riesgos Laborales, para la proteccion de la integridad del personal que desarrolla
el trabajo, labor o actividad, con la identificacion de practicas, procesos, situaciones
peligrosas y de acciones de intervencion en los riesgos propios de la actividad
econdmica. Asi también con el Decreto 2363 de 1950, donde se establece el Codigo

Sustantivo de Trabajo en Colombia (Presidencia de la Republica, 1950).

En cuanto a los salarios, en Colombia el gobierno fija anualmente el salario minimo
de mutuo acuerdo con los principales grupos econémicos del pais, a través de la
Comision Permanente de Concertacion de Politicas Salariales y Laborales. De
acuerdo con la Ley 278 de 1996 (Congreso de Colombia, 1996), que regula como
se define el salario minimo legal en Colombia, una de las condiciones que existe es
gue el incremento anual no sea inferior al aumento del IPC. Para cada sector
econdmico, los salarios se determinan mediante la interaccion entre la oferta y la
demanda laboral, en donde el empleador y el trabajador pueden pactar libremente
el salario respetando el salario minimo legal vigente. Para 2023, el salario minimo
legal vigente se fijo en $1.160.000, con un auxilio de transporte de $140.000

(MinTrabajo, 2022).

Al culminar el analisis pestel, se procede con el analisis microeconémico del sector,

utilizando para ello la herramienta de analisis de las cinco fuerzas de Porter (2015).
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6.1.2. Analisis las cinco fuerzas de Porter

Este andlisis permite entender la posicion de la empresa en el mercado respecto a
la competencia, asi como ventajas y desventajas que nos ayudaran a encontrar una
ventaja comparativa y competitiva en el mercado actual (Porter, 1985). Este analisis
incluye las siguientes fuerzas: poder de negociacion de los clientes, poder de
negociacion de los proveedores, amenaza de productos o0 servicios sustitutivos,
amenaza de entrada de nuevos competidores y rivalidad de los competidores

actuales, que se describen a continuacion aplicadas a la presente investigacion.

6.1.2.1. Poder de negociacion de los clientes. Si bien el poder de
negociacion de los clientes se fortalecié mucho durante la pandemia de la covid-19,
actualmente es moderado, ya que existen muchas empresas de limpieza y
desinfeccion que ofrecen portafolios de servicios similares sin que entre ellas haya
grandes variaciones en el precio de los servicios. No obstante, el cliente es exigente
en cuanto a los estandares y protocolos de limpieza y desinfeccion en sus hogares

y espacios de trabajo.

6.1.2.2. Poder de negociacion de los proveedores. El poder de
negociacion de los proveedores es alto, ya que el nimero de empresas que fabrican
los productos de limpieza bajo la premisa de “amigables con el medio ambiente y
libres de crueldad en animales” es reducido, y deben contar con ciertas

certificaciones para certificarse como tales. En cuanto a los equipos de limpieza, el
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poder de negociacion de los proveedores es moderado, puesto que la mayoria de
las empresas que los producen en el mercado colombiano mantienen estandares

de calidad similares.

6.1.2.3. Amenaza de productos o servicios sustitutos. Esta amenaza es
moderada, debido a los cambios que han surgido entre los métodos de limpieza
tradicionales y un método innovador. Anteriormente, un profesional de aseo que
prestaba un servicio de limpieza y desinfeccion, de hogares o corporativo, se
demoraba en promedio entre ocho y nueve horas diarias. Ahora este servicio ha
sido sustituido por otro que se presta con equipos de ultima tecnologia, que
minimizan el tiempo de trabajo y la eficiencia en la limpieza y desinfeccion y reducen

el nimero de horas por dia con mejores resultados.

6.1.2.4. Amenaza de entrada a nuevos competidores. Esta amenaza es
moderada, por cuanto, si bien en Medellin hay cada vez mas empresas de limpieza
y desinfeccién con métodos tradicionales, aun sigue siendo reducido el nimero de
aquellas que ofrecen métodos de limpieza innovadores, que generan una mejor
experiencia para el cliente. De acuerdo con la Cadmara de Comercio de Medellin
(2022), al cierre de 2021, el sector de actividades administrativas y de apoyo de
oficina y otras actividades de apoyo a las empresas crecié un 25,1% respecto a

2020.
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6.1.2.5. Rivalidad entre competidores actuales. Esta rivalidad es
moderada, debido a que en la ciudad hay cada vez mas empresas que ofrecen los
mismos servicios tradicionales y a precios similares. En 2023, habia 2022 empresas
dedicadas a la actividad comercial CllU 8121 Limpieza general interior de edificios

en el pais, y 64 de ellas estan activas en Medellin (Informa Colombia, 2023).

6.2. ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado pretende identificar el panorama en el cual se va a
desempeiiar Espacios Limpios, empresa de servicios de limpieza y desinfeccion.
Por medio de este estudio se busca determinar si la oferta de este servicio tiene
una demanda que justifique la viabilidad para su puesta en marcha, determinar
cudles son los clientes potenciales y actuales, la competencia directa e indirecta,
las necesidades del publico objetivo y la percepcion de los servicios de esta
categoria de servicios. Lo anterior, con el fin de determinar las estrategias

competitivas y comparativas para la empresa.

De igual manera, este estudio permite recabar datos e informacién relevantes, que
ayudan a identificar al consumidor, los servicios que aceptara el cliente, la
competencia en el mercado, el sistema de comercializacion, los proveedores y la

proyeccion de la demanda.
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Cada aspecto desarrollado en este estudio se basa en los hallazgos obtenidos en
el diligenciamiento de las encuestas definidas en la metodologia del presente
trabajo, formuladas a dos segmentos especificos seleccionados: viviendas y

empresas.

6.2.1. El consumidor

La decisién de prestar un servicio se relaciona con el perfil de los consumidores,
considerando la satisfaccion de sus necesidades. En esta primera etapa del estudio
de mercado, se analizan los gustos, los habitos de consumo, las preferencias, el

nivel de ingresos y el entorno sociocultural del consumidor (Serrano, 2020).

6.2.1.1. Metodologia

o Mercado objetivo. Es el grupo de personas a las que va dirigido el
producto o servicio ofrecido. Los individuos que pertenecen a este grupo comparten
caracteristicas similares entre si. Este mercado es una parte del mercado potencial,
es el segmento que se selecciona entre quienes pueden adquirir el producto o

servicio y obtener valor de él.

o Perfil del cliente. Es una descripcion detallada del consumidor

objetivo, tal como la informacion demografica, psicografica y de comportamiento.
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Para desarrollar el analisis del consumidor de este trabajo, se tienen dos mercados
objetivos y dos perfiles de cliente. Para definirlos, se formularon dos tipos de
encuestas: una, dirigida a las viviendas de estratos 4, 5y 6, en Medellin, y otra, a

las empresas privadas registradas y activas en Medellin.

A continuacion, analizamos los hallazgos relacionados con el perfil del consumidor.

o Perfil del consumidor final: viviendas

1) ¢Cual es su estado civil? (figura 8)

Figura 8

Resultados del estado civil de los encuestados

@ Soltero

@ Cazado
Union libre

@ Divorciado

@ Viudo

Hallazgos: el 37,8% de los encuestados estan casados; el 35,6%, esta soltero; el

24,4%, se encuentra en union libre, y el 2,2%, es viudo.
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2) ¢En qué rango de edad esta? (figura 9)

Figura 9

Resultados de los rangos de edad de los encuestados
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Hallazgos: un 55,6% de los encuestados esta en el rango de edad de 26 a 35 afios;

un 28,9%, de 46 a 60 afos; y un 8,9% es mayor de 61 afios.

3) ¢Cuéntas personas viven en su casa? (figura 10)

Figura 10
Resultados sobre el nimero de personas que viven en la misma vivienda
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Hallazgos: un 28,9% de los encuestados viven con tres personas; un 24,4%, viven
con dos personas; un 17,8%, viven mas de cuatro personas; un 15,6%, viven con

cinco o mas personas; solo un 13,3% viven solos.

4) Indique su tipo de vivienda (figura 11)

Figura 11

Resultados sobre el tipo de vivienda de los encuestados

@ Propia
& Arrendada
Familiar

Hallazgos: un 56% de los encuestados posee vivienda propia; un 28,9%, viven en

arriendo; y un 15,6%, tienen vivienda familiar.

5) Indique su estrato socioecondémico (figura 12)
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Figura 12
Resultados sobre el estrato socioecondémico de los encuestados
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Hallazgos: un 35,6% de los entrevistados pertenece al estrato socioeconémico 4;
un 35,6%, pertenece al estrato 6; un 15,6%, pertenece al estrato 3; y un 13,3%,

pertenece al estrato 5.

o Perfil del consumidor corporativo

1) Indique el tipo de empresa para la cual usted trabaja (figura 13)

Figura 13

Resultados sobre el tipo de empresa a las cuales pertenecen los encuestados
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= Empresa Privada
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Hallazgos: un 96,85% de las empresas encuestadas pertenecen a empresas

privadas y un 3,02% pertenecen a empresas de propiedad horizontal.

2) ¢En cual sector se encuentra la empresa para la cual usted trabaja? (figura 14)

Figura 14
Resultados del sector econémico en el cual se encuentran las empresas

encuestadas
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@ Actividades de servicios administrativ. .
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@ Informacion y comunicaciones
@ Educacion

@ Minero, Inversion

@ Trasnporte personas

@ Tecnologia

@ Agropecuaria

Hallazgos: un 25% de las empresas encuestadas pertenecen al sector de la
informacion y las comunicaciones; un 15,6%, al de la construccion; y tres sectores:
transporte y almacenamiento, comerciales y actividades profesionales y cientificas,

alcanzaron un 9,4% cada uno.
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3) Indique el numero de empleados de la empresa para la cual usted trabaja

(figura 15)

Figura 15

Resultados numero de empleados que posee la empresa encuestada

@ Menos de 10 empleados

@ Entre 10 vy 50 empleados
Entre 50 vy 250 empleados

@ Mas de 250 empleados

Hallazgos: un 37% de las empresas encuestadas tienen menos de 10 trabajadores;

un 34,4%, tiene mas de 250 empleados; y un 21,9% tiene entre 10 y 50 empleados.

A partir de la informacién recolectada en las encuestas formuladas, relacionada con

aspectos del consumidor, en la tabla 2 se describen el mercado objetivo y el perfil

del cliente definidos para la empresa Espacios Limpios.
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Tabla 2

Mercado obijetivo y perfil del cliente de Espacios Limpios

Mercado objetivo

Perfil del cliente del segmento viviendas

442 .896 viviendas
registradas en
Medellin en estratos

socioeconémicos 4, 5

y 6.

Mujer/hombre que habite en viviendas de estrato
socioecondémico 4, 5y 6, en Medellin, mayores de 26
afos. Particularmente, donde habiten mas de dos
personas. Estas personas tienen dependientes
mayores y(0) menores y son responsables de las
decisiones de salud e higiene del hogar (influyente). En
sSu mayoria, son personas que trabajan de forma
remota, no tienen el tiempo suficiente para encargarse
de la limpieza del hogar y desean contar con espacios
limpios y saludables para todos los miembros del
hogar. Adicionalmente, su estilo vida cambi6 después
de la pandemia, e incluyeron el gasto del aseo en su

canasta familiar.

Mercado objetivo

Perfil del cliente del segmento empresarial

14.479 empresas
privadas registradas y
activas en Medellin en
2021, que

corresponden a la

Empresas que cuentan con mas de 10 empleados,
ubicadas en Medellin, en los sectores de tecnologias
de la informacion, comercial, actividades profesionales
y(0) cientificas. Su mayor interés es brindarles

espacios saludables a sus empleados, para generar
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Mercado objetivo Perfil del cliente del segmento empresarial

suma de las conciencia social y reducir el ausentismo. Empresas

pequefias, medianasy responsables con la implementacion de protocolos de

grandes empresas bioseguridad y conscientes de los cambios actuales
existentes en la para el regreso al trabajo presencial con todos los
ciudad. parametros de salubridad y aforo. Son aquellas que en

sus politicas incluyeron la salud de sus empleados

como un beneficio intangible para ellos.

6.2.2. Los servicios

6.2.2.1. Descripcion exacta de las caracteristicas de los servicios
existentes con sus especificaciones técnicas. Prestacién del servicio de
limpieza y desinfeccion para hogares y espacios corporativos con equipos de
limpieza eficientes que disminuyen el tiempo del proceso, utilizando productos
biodegradables como valor agregado. El servicio se prestara segun los canales
electronicos establecidos, tales como pagina web o atencion directa con un asesor

comercial.

La propuesta de valor se basa en la eficiencia en el tiempo de la prestacion del

servicio conservando los estandares de calidad. Los servicios que se prestaran son

los siguientes:
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o Servicio de limpieza y desinfeccion por dias en hogares y empresas

o Servicio de limpieza y desinfeccidn a tiempo completo para empresas
o Servicio de limpieza especializado en muebles y tapiceria

. Servicio de desinfeccién

6.2.2.2. Servicios sustitutos. Servicio de limpieza tradicional, en

donde solo se utiliza la mano de obra del hombre, con apoyo de equipos bésicos
de limpieza y de menor impacto en la erradicacion de gérmenes, hasta llevar los

resultados a un nivel seguro para los seres humanos.

6.2.2.3. Productos complementarios. Linea de productos de limpieza
biodegradables y equipos especializados para la limpieza y desinfeccion de

hogares y espacios corporativos.

6.2.2.4. Calidad en el servicio. Esta premisa engloba la cadena del
servicio que se le desea brindar al cliente, donde la calidad va, desde los productos
y equipos de limpieza, hasta el proceso del servicio prestado por los profesionales
en limpieza que la ejecutaran. Esto enmarcado en la agilidad tanto en el tiempo de

espera para la asignacion del servicio como en su prestacion.

Adicionalmente, se analizan las respuestas obtenidas en las encuestas formuladas

a los segmentos seleccionados para el publico objetivo de vivienda y empresas

relacionados con el tema de servicios.
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o Perfil del consumidor final viviendas
1) ¢, Conoce usted la diferencia entre una limpieza y una desinfeccion de

superficies? (figura 16)

Figura 16

Resultados sobre el conocimiento de la diferencia entre limpieza y desinfeccion

@S
® No

Hallazgos: el 68% de las personas encuestadas conocen la diferencia entre una

limpieza y una desinfeccion de superficies; y el 31,3%, dice no conocerla.

2) ¢,Cuantas veces ha observado gue se realiza por semana la desinfeccion de

los espacios que frecuenta? (figura 17)
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Figura 17

Resultados sobre el nimero de veces que el encuestado observa que se realizan

desinfecciones en los espacios que frecuenta

Bl 1\Vez M 2 \Veces 3-4Veces M Mas de 5 veces

Hogar

Hallazgos: un 33,3% de los encuestados han notado que se realizan entre tres y
cuatro desinfecciones en los espacios que frecuentan; un 33,3%, observa que se

realiza una sola vez; y un 28,5% observa que dos veces por semana.

3) Si existiera una empresa con un equipo profesional que limpiara y
desinfectara los espacios manteniendo los protocolos de bioseguridad exigidos por

la ley, Le gustaria que dicha empresa se destaque por (figura 18):

Figura 18

Resultados atributos destacados para la empresa de limpieza y desinfeccion

@ Calidad
@ Bajo Costo
Agilidad en el tiempo de servicio
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Hallazgos: al 50% de los encuestados les gustaria que existiera una empresa que
contara con un equipo profesional que limpiara y desinfectara los espacios
manteniendo los protocolos de bioseguridad exigidos por ley, que se destacara por
la calidad; a un 35,7%, por bajo costo en sus servicios; y a un 14,3%, por la agilidad

en el servicio.

4) ¢, Qué lugares estaria dispuesto a limpiar o desinfectar con la empresa de

aseo su hogar? Puede seleccionar varias opciones (figura 19).

Figura 19

Resultados espacios que estarian dispuestos a desinfectar en la vivienda

20 WM Todalacasa MM La cocina Las habitaciones @M Los bafios M Loz muebles 172

Espacios

B Los vidrios M E| lugar de estudio yo oficina

Hallazgos: un 67% de los encuestados estarian dispuestos a limpiar o desinfectar
toda la casa; un 7,1%, las habitaciones, muebles y lugar de estudio y oficina; y un

3,6%, la cocina, los bafios y los vidrios.

5) Le gustaria que los servicios prestados sean realizados por (figura 20):
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Figura 20
Preferencia por el género del profesional de limpieza

& Hombre
@ Mujeres
Me es indiferente

o~y

Hallazgos: a un 75% de los encuestados le es indiferente si los servicios son
prestados por hombres o mujeres; un 17,9% prefiere que sean mujeres; y un 7,1%

prefiere que sean hombres.

o Perfil del consumidor corporativo

1) ¢ Conoce usted la diferencia entre una limpieza y una desinfeccion de

superficies? (figura 21)

Figura 21

Resultados conocimiento de la diferencia entre limpieza y desinfeccion en las

empresas
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Hallazgos: un 90% de las empresas encuestadas conocen la diferencia entre

limpieza y desinfeccion, mientras que un 10% no lo conoce.

2) ¢,Cuantas veces ha observado que se realiza por semana la desinfecciéon de

los espacios que frecuenta? (figura 22)

Figura 22
Resultados sobre el nimero de veces que el encuestado observa que se realizan

desinfecciones en los espacios que frecuenta dentro su empresa

15
Bl 1vez [ 2veces 3-dveces M Mas de 5 veces

10

Corporativo

Hallazgos: un 61,9% de las empresas encuestadas han observado que solo se
desinfecta una vez por semana en los espacios que frecuenta; un 19,04%, dos

veces por semana; y un 9,5%, entre 3 y 4 veces por semana.
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3) Si existiera una empresa con un equipo profesional que limpiara y
desinfectara los espacios manteniendo los protocolos de bioseguridad exigidos por

la ley, le gustaria que dicha empresa se destaque por (figura 23):

Figura 23
Resultados de los atributos destacados para la empresa de limpieza y desinfeccion
@ Calidad

@ Bajo Costo
Agilidad en el tiempo de servicio

Hallazgos: un 66,7% de las empresas encuestadas prefieren que exista una
empresa con un equipo profesional que limpie y desinfecte los espacios
manteniendo los protocolos de bioseguridad exigidos por la ley, que se destaque

por calidad; un 20% por un bajo costo; y un 13,3%, por su agilidad en el servicio.

4) ¢ Qué lugares estaria dispuesto a limpiar o desinfectar con la empresa de

aseo su hogar? Puede seleccionar varias opciones (figura 24).
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Figura 24
Resultados espacios que estarian dispuestos a desinfectar dentro de la empresa

B Todala copropiedad M Vidrios 0O Zonas comunes M Cficinas M Auditorios 12 p

8

Lugares

I Salones sociales
Hallazgos: un 23,5% de los encuestados estarian dispuestos a limpiar o desinfectar
toda la copropiedad y sus oficinas; un 17,6%, las zonas comunes; un 14,7%, los

salones sociales; un 11,8%, los auditorios; y un 8,8%, solo los vidrios.

5) Le gustaria que los servicios prestados sean realizados por (figura 25):

Figura 25

Preferencia por el género del profesional de limpieza

@& Hombre
@ Mujeres
O Me es indiferente
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Hallazgos: a un 82,4% de las empresas encuestadas le es indiferente si el servicio
es prestado por hombres o mujeres; un 11,8% prefiere que sea exclusivo de las

mujeres; y un 5,8%, que sea prestado solo por hombres.

6.2.3. El precio

El precio es el proceso por medio del que una compafiia, con base en sus costos,
las estimaciones de ventas y otras variables relacionadas con la produccién u
operacion, determina el valor 6ptimo para vender sus productos O servicios.

(Alvarez y otros, 2001).

Para este tipo de servicios, los clientes en los hogares pagan por anticipado el
servicio que desean agendar. En cuanto a los clientes corporativos, se podran hacer
pagos mensuales de los servicios prestados durante el mes. Para determinar el
precio de los servicios que se prestaran en Espacios Limpios, se utilizé el medidor
de sensibilidad de precios de Van Westendorp, en donde los consumidores
responden cuatro preguntas sobre sus expectativas de precio, y sus respuestas se
utilizan para calcular la disposicién y sensibilidad de los precios, y determinar un

rango de precios aceptables para los servicios ofrecidos (Lipovetsky, 2006).

6.2.3.1. Metodologia. Se aplica el método de sensibilidad de precios

de Van de Westendorp para los dos segmentos que se pretender atender
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(Lipovetsky, 2006), tomando como valores de referencia los encontrados en los dos

tipos de encuestas formuladas al segmento de viviendas y de empresas.

Para calcular estos precios, los encuestados debieron responder cuatro preguntas
abiertas en las encuestas formuladas que se presentan a continuacion. Las
respuestas a estas preguntas permiten analizar el precio maximo que se debe pagar

por cada uno de los tres servicios ofertados en cada segmento.

o Consumidor final viviendas. Cuanto estaria dispuesto a pagar por

los siguientes servicios:

1) Siusted fuera a contratar un empleado de limpieza por dia:

o ¢A qué precio no contrataria el servicio de empleada por dia por ser
demasiado caro?

o ¢ A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero
aun asi lo contrataria?

o ¢A qué precio consideraria que este servicio es barato?

o ¢A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria

de su calidad?

2) Si usted fuera a contratar un servicio de limpieza de muebles y tapiceria por

hora:
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o ¢A qué precio no contrataria el servicio de limpieza de muebles y
tapiceria por dia por ser demasiado caro?

o ¢ A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero
aun asi lo contrataria?

o ¢ A qué precio consideraria que este servicio es barato?

o ¢ A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria

de su calidad?

3) Si usted fuera a contratar el servicio de desinfeccion por metro cuadrado:

o ¢A qué precio no contrataria el servicio de desinfeccion por metro
cuadrado por ser demasiado caro?

o ¢ A qué precio consideraria que este servicio de desinfeccion empieza

a ser caro, pero aun asi lo contrataria?

o ¢A qué precio consideraria que este servicio de desinfeccién es
barato?
o ¢ A qué precio consideraria demasiado barato este servicio de

desinfeccion y dudaria de su calidad?

o Consumidor corporativo. Cuanto estaria dispuesto a pagar por los

siguientes servicios:

4)  Siusted fuera a contratar un empleado tiempo completo mensual:
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o ¢A qué precio no contrataria el servicio por ser demasiado caro?

o ¢ A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero
aun asi lo contrataria?

o ¢A qué precio consideraria que este servicio es barato?

o ¢ A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria

de su calidad?

5) Si usted fuera a contratar un servicio de limpieza de muebles y tapiceria por

hora:
o ¢A qué precio no contrataria el servicio por ser demasiado caro?
o ¢ A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero

aun asi lo contrataria?
o ¢A qué precio consideraria que este servicio es barato?
o ¢A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria

de su calidad?

6) Siusted fuera a contratar el servicio de desinfeccién por metro cuadrado:

o ¢A qué precio no contrataria el servicio por ser demasiado caro?

o ¢ A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero
aun asi lo contrataria?

o ¢A qué precio consideraria que este servicio es barato?

o ¢ A gqué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria

de su calidad?

88



Los datos de las cuatro preguntas correspondientes al consumidor corporativo y al
consumidor final: vivienda, se cruzaron en graficos de coordenadas, en los que el
precio se encuentra en el eje horizontal, y el porcentaje en el eje vertical; ademas,
se calcularon las frecuencias acumuladas de las cuatro preguntas, y los datos se
insertaron para crear cada gréafico. Las curvas de “caro” y “barato” se invirtieron. En
consecuencia, en cada grafico se obtienen dos curvas con pendiente positiva,
“‘demasiado caro” y “caro pero aceptable”, y dos curvas con pendiente negativa,

“‘demasiado barato” y “barato”.

Para la interpretacion de los datos, el cruce entre “demasiado caro” y “demasiado
barato” nos da el rango del precio éptimo del servicio. Este precio se considera el
mas recomendable para que los clientes opongan menos resistencia a la
adquisicion de dicho servicio. En cuanto al rango de precios aceptable, este se sitla
entre el cruce de “demasiado barato” y “caro”, y el cruce entre” demasiado caro” y

“barato”.

Los resultados obtenidos permiten optimizar las ventas y favorecer la captacion de

clientes potenciales.

o Consumidor corporativo.
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1) Empleada de tiempo completo mensual (figura 26)

Figura 26
Andlisis modelo Van Westendorp para el precio del servicio: empleada de tiempo

completo mensual en las empresas
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Segun la informacién obtenida, el precio éptimo es de $1.160.000 y el rango de
precios aceptable esti entre $1.160.000 y $1.250.000, siendo mas aceptado el

valor mas alto.

2) Limpieza de muebles y tapiceria (figura 27)
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Figura 27
Analisis modelo Van Westendorp para el precio del servicio: Limpieza de muebles
y tapiceria en empresas
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Segun la informacién obtenida, el precio 6ptimo es de $40.000. En cuanto al rango
de precios aceptable, se encuentra entre $40.000 y $70.000, siendo mas aceptado

hacia el valor més alto.

3) Servicio de desinfeccion por metro cuadrado (figura 28)
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Figura 28
Analisis modelo Van Westendorp para el precio del servicio: Desinfeccion por metro

cuadrado en las empresas
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Segun la informacion obtenida, el precio 6ptimo es de $4.000. En cuanto al rango
de precios aceptable, se encuentra entre $4.000 y $5.000, siendo mas aceptado

hacia el valor mas alto.

° Consumidor final: Viviendas.
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1) Empleado por dia (figura 29)

Figura 29

Andlisis modelo Van Westendorp para el precio del servicio: Empleado por dia en

viviendas
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Segun la informacién obtenida, el precio 6ptimo es de $55.000. En cuanto al rango
de precios aceptable, se encuentra entre $55.000 y $65.000, siendo mas aceptado

hacia el valor mas alto.

2) Limpieza de muebles y tapiceria (figura 30)
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Figura 30
Analisis modelo Van Westendorp para el precio del servicio: Limpieza de muebles
y tapiceria en viviendas
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Segun la informacion obtenida, el precio es éptimo de $40.000. En cuanto al rango
de precios aceptable, se encuentra entre los valores $35.000 y $45.000, siendo mas

aceptado hacia el valor mas alto.

3) Desinfeccion por metro cuadrado (figura 31)
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Figura 31
Andlisis modelo Van Westendorp para el precio del servicio: Desinfeccion por metro
cuadrado en viviendas
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Segun la informacién obtenida, el precio éptimo es de $10.000. En cuanto al rango
de precios aceptable, se encuentra entre los valores $10.000 y $15.000, siendo mas

aceptado hacia el valor mas alto.

6.2.4. Promocién

La promocién que realiza este tipo de empresas es a través de camparias dirigidas
al cliente corporativo, por medio de ventas negocio a negocio (B2B, por sus siglas
en inglés business to business) y para el consumidor final, que serian las viviendas,
se realiza a través de una venta negocio a consumidor final (B2C, por sus siglas en

inglés business to final customer). Se planea llegar a los clientes corporativos a
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través de una venta consultiva, en donde se enviaran mensajes por correo
electronico con el portafolio de servicios. Para el consumidor final, se hara una
camparfa de marketing en redes sociales y a través de mensajes de texto a los
celulares, con el enlace de la pagina web, donde podran conocer el portafolio de
servicios y la forma de adquirirlos; asimismo, pagar por publicidad en paginas web

reconocidas, y por aparecer en el buscador de Google.

A continuacion, analizamos las respuestas relacionadas con este aspecto de
promocion, que se desarrollaron en las encuestas previamente formuladas a los

segmentos de viviendas y empresas.

° Consumidor final: Viviendas

1) ¢,Cual seria la forma por la que facilmente se enteraria usted de esta

empresa de limpieza y desinfeccion? Puede seleccionar maximo 3 (figura 32).

Figura 32
Resultados sobre el medio de comunicacién por el cual se enterarian mas facil los

consumidores finales sobre la empresa de limpieza y desinfeccion
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Hallazgos: un 39,13% de los encuestados prefiere que la promocién de la empresa
se haga a través de redes sociales, un 30,43%, a través de familiares y conocidos

que recomienden el servicio; y un 13,04%, prefiere que se realice a través del

buscador de Google.

o Consumidor corporativo

1) ¢ Cudl seria la forma por la que facilmente se enteraria usted de esta

empresa de limpieza y desinfeccion? Puede seleccionar maximo 3 (figura 33).

Figura 33

Resultados sobre el medio de comunicacion por el cual se enterarian mas facil los

consumidores corporativos sobre la empresa de limpieza y desinfeccion
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Hallazgos: un 37,5% de las empresas encuestadas prefiere recibir la promocién de
la empresa en redes sociales; un 21,8%, prefiere recibirla a través del buscador de

Google; y un 15,6%, por recomendacion de familiares y conocidos.

6.2.5. Plaza

El consumidor final llegara a nuestra pagina web a través de nuestro e-commerce,
donde podrd agendar sus servicios y hacer los respectivos pagos de forma
electronica. El cliente corporativo también podra consultar nuestros servicios a
través de la pagina web y agendar una cita con un consultor. De igual manera, se
llegaré a los clientes a través de las redes sociales, con el fin de dar a conocer la
marca y generar una recordacion en la mente del consumidor. La competencia
utiliza estos mismos canales para llegar al cliente.

6.2.6. La competencia en el mercado

98



El analisis de la competencia permite identificar caracteristicas propias de los
competidores directos, en cuanto a su portafolio de servicios, ventajas competitivas,
posicionamiento en el mercado, tecnologia, reconocimiento de marca, debilidades

y alianzas estratégicas, entre otros (Serrano, 2020).

Para analizar la competencia, utilizamos tres tipos de andlisis: el primero, es el
analisis de las cinco fuerzas de Porter (2015), en donde se identifican los riesgos y
las oportunidades, que son utilizados, en primera instancia, en este analisis de la
competencia, el cual se desarrollé previamente en el estudio del sector. El segundo,
consiste en evaluar, a través un cuadro comparativo, puntos estratégicos de las tres

empresas mas posicionadas en Medellin en el area de servicios de aseo.

6.2.6.1. Metodologia. Se evallan tres competidores directos, en cada
uno de los cuales se identifican: la ventaja competitiva, los métodos de
comercializacion, la promesa de valor del servicio, el factor diferenciador y los
métodos de pago, entre otras observaciones importantes. Dicha evaluacién se

muestra en la tabla 3.

Tabla 3

Andlisis de la competencia
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Aspectos UND A Casa Limpia Aseoy Espacios Oportunidadf
Sostenimiento Limpios Amenaza

Mas de 5 afios de X X X Amenaza

Experiencia

Agilidad en el X Oportunidad

servicio

Calidad X X X X Amenaza

Precio X Oportunidad

Muevas X Oportunidad

Tecnologias

Pagina weh ¥ X Oportunidad

Venta consultiva ¥ ¥ ¥ X Amenaza

Venta online b X Oportunidad

Boton PSE ¥ X Oportunidad

Productos bio X Oportunidad

degradables

Diversidad en la ¥ ¥ x Amenaza

oferta de servicios

Reconocimiento X X X Amenaza

de marca

Alianzas ¥ Amenaza
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Por dltimo, el tercer andlisis consiste en el analisis de los hallazgos que se
obtuvieron en las encuestas realizadas a los segmentos de vivienda y empresas

relacionadas con informacion de la competencia.

. Consumidor final: Vivienda

1) ¢Usted conoce empresas de limpieza y desinfeccion en la ciudad de

Medellin? (figura 34)

Figura 34
Resultados conocimiento de empresas de limpieza y desinfeccion en Medellin por

parte de los consumidores finales

El 75% de los encuestados conoce al menos una empresa de limpieza y

desinfeccién en la ciudad, mientras que el 25% no conoce ninguna.

2) ¢ Qué empresas de desinfeccion y limpieza conoce? Puede seleccionar

varias (figura 35).
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Figura 35

Resultados empresas que conoce el consumidor final en Medellin

B UncA | Casalimpia W Aseoy Sostenimiento [l Mo, no conozco ninguna

10

Empresas

Hallazgos: un 41% de los encuestados conoce a Uno A; un 25,8%, a Casa Limpia,

un 19,3%, a Aseo y Sostenimiento; y un 4%, no conoce a ninguna de las anteriores.

3) ¢ Usted ha realizado limpieza o desinfecciones en su lugar de vivienda con

una empresa de limpieza? (figura 36)

Figura 36
Resultados cantidad de consumidores finales que han contratado servicios de

limpieza y desinfeccion con una empresa de limpieza

Hallazgos: un 32,1% de los encuestados si ha realizado limpiezas o desinfecciones

en su hogar, en contraste con un 67,9%, que no lo han hecho.
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4) Si su respuesta anterior fue Si, ¢cuales servicios ha contratado? (por favor

seleccione los que aplique) (figura 37)

Figura 37
Resultados acerca de cuales servicios los consumidores han contratado a través
de empresas de limpieza

B Empleada por dia @@ Empleada tiempo. .. Servicio de limpiez... B Servicio de limpiez.... 12 p

10

Servicios

Bl Servicio de desinfeccion

Hallazgos: un 36,4% de los encuestados ha contratado servicios de empleada por
dias; un 27,3%, servicios de limpieza de muebles y tapiceria; un 18,2%, servicios
de desinfeccién; un 12,1%, servicio de empleada de tiempo completo; y un 6,1%,

servicio de limpieza de vidrios.
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5) ¢, Qué es lo que mas les mejoraria a estas empresas? Puede seleccionar

varias (figura 38).

Figura 38
Resultados percepcion de atributos por mejorar en las empresas de limpieza que

han contratado los consumidores finales en Medellin

g I Frecios [ Calidad en el servicio Servicio al cliente M Tizmpos de gjecucion del servicio 12 e

Aspectos

B Mo, no conoZoo ninguna

Hallazgos: un 31,03% de los encuestados les mejorarian a estas empresas
conocidas en el mercado la calidad del servicio; un 27,5%, el precio de sus

servicios; y un 20,68%, los tiempos de ejecucién del servicio.
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6) ¢, Qué lugares estaria dispuesto a limpiar o desinfectar con la empresa de

aseo su hogar? Puede seleccionar varias (figura 39)

Figura 39
Resultados espacios que estaria dispuesto a desinfectar el consumidor final en su

hogar

20 WM Todalacasa MM La cocing Las habitacionss WM Loz bafios M Loz muehles 12

Espacios

B Los vidrios B El lugar de estudio y/o oficina

Hallazgos: un 67,8% de los encuestados estaria dispuesto a limpiar o desinfectar
toda la casa; y en tres zonas: habitaciones, muebles y el lugar de estudio/oficina,

un 7,14%, cada uno, respectivamente.

7) ¢ Se siente satisfecho con los servicios de limpieza y desinfeccion que el

mercado actual ofrece en los siguientes parametros? Siendo 5 muy satisfecho y 1

poco satisfecho (figura 40).
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Figura 40
Resultados niveles de satisfaccion del consumidor final acerca de ciertos atributos

en las empresas de limpieza que ha contratado

| . - 3 N4 IS
Variedad de Servicios Servicio al cliente Tiempos de realizacion del Calidad del servicio Precios

senvicio
Hallazgos: los encuestados perciben una mayor satisfaccion en cuanto a la calidad
en el servicio, seguido por los tiempos de realizacion del servicio; mientras que su
percepcion respecto a los precios, variedad de servicios y servicio al cliente no

tienen las mejores percepciones en las empresas de limpieza que han contratado.

o Consumidor corporativo

1) ¢Usted conoce empresas de limpieza y desinfeccion en la ciudad de

Medellin? (figura 41)
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Figura 41
Resultados conocimiento de empresas de limpieza y desinfeccion en Medellin por

parte de las empresas encuestadas

r

®No

Hallazgos: un 75% de las empresas encuestadas conoce empresas de limpieza y

desinfeccién, mientras que un 25%, no las conoce.

2) ¢, Qué empresas de desinfeccion y limpieza conoce? Puede seleccionar

varios (figura 42).

Figura 42

Resultados empresas que conoce el consumidor corporativo en Medellin

10,0
B UnoA M Casalimpia B Aseoy Sostenimiento [l Mo, no conozco ninguna

75

5,0

25

0,0

Emprezas
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Hallazgos: un 39% de las empresas encuestadas conoce a Uno A; un 21,4%, a

Casa Limpia y a Aseo y Sostenimiento, cada una respectivamente.

3) ¢, Usted ha realizado limpieza o desinfecciones en su lugar de trabajo con una

empresa de limpieza outsourcing? (figura 43)

Figura 43
Resultados acerca de la contratacion de empresas de limpieza outsourcing

® Si
.Nr::

Hallazgos: un 50% de los empleados ha contratado servicios de limpieza y
desinfeccién con terceros a su compafia; y un 50% lo realiza con su propio

personal.

4) Si su respuesta anterior fue Si, ¢ cudles servicios ha contratado? (Seleccione

todas las que apliquen) (figura 44)
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Figura 44

Resultado tipos de limpieza contratados con empresas outsourcing

B Empleada por dia @M Empleada tiempo. . Servicio de impiez... M Servicio de limpiez_ .. 102 p

10

Servicios

Bl Scrvicio de desinfeccion

Hallazgos: un 28,2% de los encuestados ha contratado servicios de desinfeccion;
un 23,1%, han contratado servicios de limpieza de muebles y tapiceria; un 23,1%,
de limpieza de vidrios; un 17,9%, un servicio de empleada por dia; y un 10,3%, un

servicio de empleada de tiempo completo.

5) ¢Qué es lo que mas le mejoraria a estas empresas? Puede seleccionar

varias (figura 45)
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Figura 45
Resultados de la percepcion de atributos para mejorar en las empresas de limpieza

gue han contratado los consumidores corporativos en Medellin

B Frecios M Calidad en el servicio Servicio al cliente Il Tiempos de ejecucidn del servicio 12 p

Aspectos
Hallazgos: un 31,7% de los encuestados les mejoraria a estas empresas el servicio
al cliente; un 26,3%, mejoraria la calidad del servicio; y un 23,6%, mejoraria los

precios actuales del mercado.

6) ¢ Se siente satisfecho con los servicios de limpieza y desinfeccion que el

mercado actual ofrece en los siguientes parametros? Siendo 5 muy satisfecho y 1

poco satisfecho (figura 46).
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Figura 46
Resultados de niveles de satisfaccion del consumidor corporativo acerca de ciertos

atributos en las empresas de limpieza que ha contratado

T .2 3 N4 S

ariedad de Servicios Servicio al cliente Tiempos de realizacion del Calidad del servicio Frecios
senvicio

Hallazgos: la mayor percepcion de satisfaccion en los clientes la tiene el atributo de
tiempos de realizacidon del servicio, seguido por la calidad y los precios; mientras
gue el tema de servicio al cliente y la variedad de servicios obtienen las

calificaciones mas bajas.

6.2.7. Sistema de comercializacién

Un canal de comercializacion bien establecido va a permitir que el producto o
servicio quede al alcance del consumidor (Serrano, 2020). En Espacios Limpios, se
utilizaran canales tradicionales tales como la venta consultiva y la recepcion de
llamadas a la compafia, que se remitiran al area comercial. De igual manera, se
utilizaran canales no tradicionales, en donde se contara con una pagina web que
recibird los pedidos de servicios y permitirA su pago a través del boton PSE

disponible las 24 horas del dia, siete dias a la semana.
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Los sistemas de pago que se utilizan son el débito automatico, para aquellos se
conviertan en clientes fijos a través de un contrato; pagos con tarjeta débito o crédito
en la pagina web, o a través de transferencia electrénica a la cuenta de la empresa.

El boton de pago PSE tiene un costo Unico de $2.000.000.

Finalmente, las actividades de marketing que desarrolla la empresa, tales como la
pauta en Google y el manejo en redes sociales, asi como el desarrollo de
brouchures electronicos para nuestros clientes corporativos, para lo cual se
contempla un presupuesto mensual de $1.000.000. Este valor se revisara
anualmente con base en el crecimiento de la compafia en su posicionamiento en

el mercado.

6.2.8. Proveedores

Los proveedores son las empresas que abastecen de recursos a otras empresas
para desarrollar un proceso productivo o de servicio. La relacion establecida se
enfocara a crear un vinculo estratégico entre ambas partes, ya que influiran en los
niveles de productividad, calidad y competitividad de una empresa (Sapag Yy otros,

2008).

Para elegir un buen proveedor, este debera tener las siguientes caracteristicas:

e Capacidad de suministro
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e Cumplimiento en los requerimientos de la empresa
e Atencién oportuna

e Gestion efectiva

La empresa Espacios Limpios seleccioné como proveedores a las empresas de
productos de limpieza: Vivimos Verde, Cleanex, Klaxen y Mabek Soluciones,
guienes cumplen con las especificaciones técnicas requeridas, de productos de
aseo y desinfeccion biodegradables, para la prestacion del servicio, y con ello

cumplir la promesa de valor agregado al cliente.

6.2.9. Proyeccion de demanda

La proyeccion de la demanda permite estimar las ventas de un producto o servicio,
a un precio determinado por un grupo especifico de consumidores, en una region
demografica determinada, con un perfil previamente definido, y con base en
determinado un poder adquisitivo. Esta proyeccidon permite analizar la viabilidad del
proyecto en un horizonte de tiempo previamente definido; no obstante, no deja de

operar en condiciones de incertidumbre (Torres, 2023).

Para esta proyeccién se hizo un estudio previo de mercado, a partir del que

guedaron definidos los clientes potenciales y el segmento del mercado al cual se
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va a dirigir, que permitié conocer la demanda actual de este servicio. Esta demanda

es una demanda satisfecha no saturada, continua y de bienes finales.

o Metodologia. Se utiliza la investigacion de mercados llevada a cabo
en este proyecto, la cual es un método cientifico que permite comprender mejor el
mercado, las tendencias y las formas de captar clientes. Este método es cualitativo,

y se selecciona porque no se dispone de informacién histérica cuantitativa.

Como base de informacion, se tomo la capacidad real de la empresa en condiciones
normales, y se le otorgd un valor porcentual, como peso ponderado, a cada uno de
los servicios prestados, con el fin de estimar su particion anual en la demanda. Se
toma como supuesto que, al momento de prestarse el servicio de empleado, de
tiempo completo mensual o por dia, y la limpieza de muebles y tapiceria, en el 80%
de los casos se presta en simultanea el servicio de desinfeccién por metro cuadrado

(tabla 4).

Tabla 4

Demanda de servicios

Capacidad real de servicios Cantidades
Capacidad real 1152
Empleada tiempo completo mes 230
Empleada tiempo completo dia 461
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Capacidad real de servicios Cantidades

Limpieza muebles y tapiceria hora 461

Desinfeccion por metro cuadrado 922

Posteriormente, se utiliza la variacion en el incremento poblacional de Medellin
como base para proyectar los valores de la demanda de servicios (tabla 5). Se toma
como incremento poblacional un 7% anual. Este valor es calculado en el estudio
estadistico elaborado por el Dane en 2019, con base en el Censo Nacional de
Poblacion y Vivienda realizado en 2018, en el que Medellin se encuentra por encima

del incremento poblacional nacional (Dane, 2019)
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Tabla 5

Proyeccién de la demanda

Demanda  |2023|2024|2025|2026|2027|2028|2029|2030|2031|2032|2033
Empleada 230 | 247 | 264 | 282 | 302 | 323 | 346 | 370 | 396 | 424 | 453
tiempo completo
mes
Empleada 461 | 493 | 528 | 564 | 604 | 646 | 692 | 740 | 792 | 847 | 906
tiempo completo
dia
Limpieza 461 | 493 | 528 | 564 | 604 | 646 | 692 | 740 | 792 | 847 | 906
muebles y
tapiceria hora
Desinfeccion por| 922 | 987 |1056(1129(1209|1293|1384 (1481|1584 (1695|1814

metro cuadrado

Nota. Elaboracién propia, a partir de Resultados Censo Nacional de Poblacion y

Vivienda 2018 — Medellin, Colombia 2019 (Dane, 2019).

6.2.10.

Proyeccion de precios

Los precios corrientes, también llamados nominales o absolutos, son aquellos

afectados por la inflacién. Dado que la actividad principal de esta empresa es en el

ambito de los servicios, el precio se va a ver directamente afectado por las

variaciones que se presenten en el salario minimo legal vigente (SMLV) en el pais.
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6.2.10.1. Metodologia. La metodologia utilizada para calcular el
incremento porcentual para la proyeccion de precios que se aplicara a los cuatro

servicios es la siguiente se describe a continuacion.

Los valores de los precios de los servicios utilizados en 2023 son tomados de los
hallazgos obtenidos en el analisis de precios del modelo Van Westendorp,
realizados previamente. Para proyectar precios corrientes, se utiliza como indicador
el IPC de los ultimos 10 afios y se aplica una media geométrica para determinar el

incremento porcentual que se utilizara como base para proyectar valores (tabla 6).

Tabla 6

Célculo del incremento porcentual para la proyeccion de los precios

Afio IPC MG
2012 2.4%
2013 1,9%
2014 3.7%
2015 6,6%
2016 5,8%
2017 4.1% 4,0%
2018 3.2%
2019 3.8%
2020 1,6%
2021 5.6%
2022 13.1%

Nota. Elaboracion propia, a partir de Serie IPC 2012 — 2022 (Dane, 2023b).

117



De acuerdo con la variacion porcentual obtenida utilizando la media geométrica, se

toman los siguientes supuestos para la elaboracion de la tabla 7, con la proyeccion

de precios de los servicios:

e Incremento inflaciéon: 4%

e Incremento auxilio de transporte:4%

e |[ncremento SMLV: 4%

Tabla 7

Proyeccién de precios de los servicios (valores expresados en miles)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Aux Trans 5141 5144 5153 5158 5164 5171 5178 5185 3192 5200 5208
SMILY $1.160| 51.208 51254 51304 51.356| 51.410 51.466 31.524 51.585 51648 51.714
Parafiscales 51 51 51 51 51 51 51 21 51 21 51
Comisian 50 50 50 50 50 s 50 50 50 50 50
Empleada tiempo

completo mes $2.043| 52.124 $2.200| $2.297| 52.388| S52.483 52.582 52,685 52.751 52,903 33.018
Empleada tiempo

completo dia 579 582 585 588 592 594 %99 5103 5107 5112 5116
Limpieza muebles y

tapiceria 545 547 549 551 553 555 557 559 561 563 566
Desinfeccién m2 35,000 85,200 85,41 8562 $5,84) 56,08 56,32 56,57 56,83 57,10 57,39

6.3. ESTUDIO TECNICO

Una vez adelantado el estudio de mercado, de acuerdo con el alcance y el tamafio

del proyecto, se determinan las condiciones que permitan su operacion. Dado lo
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anterior, se utilizan tres elementos para evaluar en este estudio: ingenieria y
procesos del proyecto, localizacion de las instalaciones y tamafio de las

instalaciones, que se describen a continuacion.

6.3.1. Ingenieria del proyecto

La importancia de determinar los procesos permite en gran medida decidir el

tamafo y la localizacion de las instalaciones.

6.3.1.1. Balance de equipos

Segun Sapag Yy otros (2008), el balance de los equipos requeridos determina los
activos fisicos necesarios para asegurar el correcto funcionamiento operativo,
administrativo y comercial del proyecto. Para el caso de esta empresa de limpieza
y desinfeccion, se debe definir el tipo de herramientas que se van a utilizar, los
vehiculos en los cuales se van a transportar los profesionales de limpieza y los

equipos de oficina requeridos para la operacion interna.

A continuacion, en la tabla 8 se detallan el equipo, las cantidades requeridas y la

vida util estimada de los equipos dada la operacion del servicio.
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Tabla 8

Balance de los equipos y las respectivas cantidades requeridas

items Unidades Costo Cantidades Costo Total Vida uatil
Requeridas

Computador 1 unidad $2.115.540 & 512.693.240 5 afios
portatil
Computador de 1 unidad $2.059.000 1 $2.059.000 5 afios
base
Teléfono 1 unidad $248.000 1 $248.000 10 afios
inalambrico
Celular oficina 1 unidad $1.000.000 3 $3.000.000 5 afios
Espacios 1 unidad $649.900 7 54.549.300 10 afios

modulares de

oficina

Sillas de oficina 1 unidad $296.100 T $2.072.700 10 afios
Impresoraffax 1 unidad $1.259.000 1 $1.259.000 10 afios
Automavil 2 unidad 545000000 1 590.000.000 10 afios

Minivan Foton

System Sure y 1 unidad 54.495.500 2 $8.991.000 10 afios
Ensure

Blower 1 unidad $652.500 4 52.610.000 10 afios
soplador

Aspiradora 1 unidad $1.026.000 2 $2.052.000 10 afios
industrial

Magquina de 1 unidad $576.000 2 $1.152.000 10 afios
limpieza para

alfombras y

tapiceria

Magquina 1 unidad $360.000 4 $1.440.000 10arios

desinfectante a

vapor
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items Unidades Costo Cantidades Costo Total Vida atil

Requeridas

Lampara 1 unidad $405.000 4 $1.620.000 10 afios

germicida UVC

Limpiador de 1 unidad $675.000 2 £1.350.000 10 afios
vidrios robdtico

con ultrasonido

Magquina con 1 unidad $895.500 2 $1.791.000 10 afios
sistema de

vapor para

limpiar pisos

Espumadora 1 unidad $404.250 2 $808.500 10 afios
para

desinfeccion

Total $137.695.740

Con base en la informacion recolectada, se determina la inversion inicial total,
equivalente a la suma de $137.695.740. Posteriormente, se construye un calendario
de inversiones de reposicion durante el horizonte de evaluacién del proyecto, que

para este caso es de 10 afos.

6.3.2. Calendario de inversiones de reposicion y compra

Planear las inversiones futuras mediante un calendario garantiza el control y la
sostenibilidad a largo plazo, ya que estas se consideran en el flujo de caja del

proyecto.
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En la tabla 9 se muestra a continuacion la proyeccion para las inversiones de

reposicion y compra que se espera realizar en la ejecucion del proyecto, en un

horizonte de 10 afios, tiempo escogido para el analisis.

Tabla 9

Calendario de inversiones de reposicion y compra

Items

10

Computador portatil

Computador de base

Licencia software empresarial anual

Diserio pagina web

Teléfono inalambrico

Celular oficina

Espacios modulares de oficina

Sillas de oficina

Impresoralfax

Automovil Minivan Fotén

System Sure y Ensure

Blower soplador

Aspiradora industrial

Maguina de limpieza para alfombras y

tapiceria

Maguina desinfectante a vapor

Lampara germicida UVC

Limpiador de vidrios robético con ultrasonide

Maguina con sistema de vapor para limpiar

pisos

Espumadora para desinfeccion
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6.3.3. Balance de insumos

En la tabla 10 se muestran a continuacion los insumos requeridos anualmente para
la operacion interna y externa con el cliente. Las cantidades se determinaron de
acuerdo con la demanda proyectada. En cuanto a los insumos de la operacion
externa, estos son los implementos de trabajo necesario para cumplir con el servicio
de aseo y desinfeccion, bajo los estandares de calidad exigidos a los clientes. La
materia prima de esta operacioén no son solo productos de limpieza biodegradables
utilizados en los procesos, sino también los implementos de proteccion personal

para la prestacion del servicio.

Por ultimo, en cuanto a los insumos de la operacion interna, los llamamos papeleria,
entre los que se encuentra todo lo relacionado con la operacion administrativa y
comercial, que sera llevada al flujo de caja como gasto. La relacion con los

proveedores se convierte en un factor fundamental para el analisis de rentabilidad.
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Tabla 10

Balance de insumos

items Cantidad Unidades Costo Unitario Costo Total
Requeridas
Tapabocas 50 unidades 36 cajas 515000 5540.000

quirirgico caja

Gorros Oruga 100 unidades 17 cajas $25.630 5435710
desechables caja

Gafas de 1 unidad 72 $7.370 $530.640
proteccion en

policarbonato y

lente claro

Guantes 1 unidad 72 $5.060 $364.320
industriales

calibre 35

Detergentes 1 galdn 24 $19.866 5476.784
neutros

Detergentes 1 galdn 24 $31.500 §756.000
acidos

Detergentes 1 galdn 24 5265544 $613.056
alcalinos

colorados

Desinfectantes 1 galdn 24 $86.000 $2.064.000
para superficies y

equipos

Detergente para 3850 clc 24 F31.11 §$746.664
lavanderia

industrial

Limpiavidrios 1 galdn 48 514500 5696.000

Total $7.223.174
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Con base en la informacién recolectada relativa a los insumos requeridos para la
operacion externa, se estima un costo de $7.223.174 anuales. En cuanto a la
operacion interna, se estima un gasto de papeleria anual de $3.600.000. Otros
gastos que seran tenidos en cuenta en el flujo de caja como un gasto, son la
gasolina y la dotacién para los empleados. El primero, por un valor anual de

$6.000.000, y el segundo, de $4.764.000.

6.3.4. Balance de personal

El costo de la mano de obra constituye uno de los principales items de operacion
para un proyecto de servicio, indispensable para que la operacion marche acorde a
lo planeado. En la tabla 11 se especifica el personal requerido por puesto de trabajo,
de acuerdo con los salarios vigentes para dichos cargos operativos y

administrativos. El andlisis de los costos de contratacién se hace mensual y anual.

El tipo de contratacion y los beneficios para los empleados se analizan en el estudio

organizacional y en el estudio legal.
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Tabla 11

Balance de personal

Cargo Numero de Salario Salario Salario Salario anual
Puestos mensual por mensual con mensual total | total con
puesto de prestaciones con prestaciones
trabajo por persona prestaciones
Profesional de 6 $1.200.000 52.004.966 512.029.796 $144 357 552
Limpieza
Recepcionista 1 $1.200.000 $1.927.710 51.927.710 $23.132.520
Asesores 1 52.500.000 $3.671.300 53.671.300 544.055.600
Comerciales
Director 1 $3.500.000 $5.139.620 55.139.820 $561.677.640
Comercial y
Mercado
Director 1 $3.500.000 $5.139.820 55.139.820 561.677.840
Operativo
Director 1 $3.500.000 $5.139.820 55.139.820 561.677.840
Administrativo
Analista 1 $1.200.000 $1.927.710 $1.927.710 $23.132.520
Contable
Total Anual $419.711.712

Tal como se aprecia en la tabla anterior, la suma de los costos anuales por concepto
de personal corresponde a $419.711.712. En este valor ya estan incluidos los

valores parafiscales de los trabajadores presupuestados.
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Cada trabajador tendra derecho a una semana de induccién para conocer el

proceso de la empresa.

Se proyecta que la demanda de servicios prestados por la empresa tenga un
crecimiento moderado de un 7% respecto al afio anterior, de acuerdo con el analisis
hecho en la proyeccion de la demanda, lo que implica que crezca el personal

operativo.

6.3.5. Proceso del servicio

Disefiar un modelo de servicio depende en gran medida de las necesidades y
gustos de los clientes. Por tanto, el consumidor se vuelve una pieza fundamental
en este proceso. Con base en lo encontrado e identificado en el estudio de mercado,
se procede a desarrollar el modelo de servicio de limpieza y desinfeccién que la
empresa desea plantearle al cliente. En este caso especifico, el servicio se les
prestara a dos tipos de clientes: el cliente empresarial o corporativo y el consumidor

final, que en este caso serian las viviendas (Wheelen y Hunger, 2007).

El diagrama presentado en la figura 47 muestra la cadena de valor de la prestacion

del servicio de limpieza y desinfeccion ofrecido a los respectivos segmentos

seleccionados.
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Figura 47

Cadena de valor de la prestacion del servicio

'Z\ | Mantenimiento de la infraestructura tecnologica
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5 —
b PN
o '}\ | Manejo de inventarios de materia prima
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K ( | Plan de mantenimientos equipos
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< E\ | Marketing y ventas
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'J\ | Administracion de los recursos
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Solicitud del Agenda del Prestacion Ejecucidn

Servicio Sefvicia del senvicio del servicio Fasuenta

Actividades primarias

Nota. Elaboracion del autor, a partir del modelo de Wheelen y Hunger (2007).

A continuacion, se describe cada uno de los procesos relacionados en el diagrama

de la cadena de valor de la prestacion del servicio.
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6.3.5.1. Actividades primarias. Las actividades primarias son aquellas
gue describen la prestacion del servicio directamente al cliente. El orden del proceso
gue deben seguir las actividades primarias, desde la recepcion de una orden de

servicio hasta su finalizacion y seguimiento posventa, se describen a continuacion.

1) Solicitud del servicio: el cliente solicita el servicio a través de los

canales establecidos, tales como pagina web, WhatsApp o llamada telefénica.

2) Agenda del servicio: el equipo comercial toma el pedido del cliente y
lo escala al director operativo, quien se encarga de la logistica de cada servicio y

de redirigirlo al equipo de profesionales de limpieza.

3) Prestacion del servicio: con el fin de prestar el servicio bajo los
estandares establecidos, y cumpliendo la propuesta de valor al cliente, cada dia el
equipo operativo recibe los servicios agendados, con el fin de organizar la ruta de
manera eficiente. Adicionalmente, antes de salir a prestar cada servicio, se lleva a
cabo la dosificacién de cada producto requerido y el aprestamiento de las maquinas,

previamente organizadas de acuerdo con el servicio contratado.

4) Ejecucion del servicio: cada servicio se presta bajo los estandares de

calidad en la limpieza y los protocolos de bioseguridad establecidos por el Ministerio

de Salud, utilizando los productos de limpieza biodegradables prometidos al cliente
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y los implementos de proteccion personal requeridos para el personal de limpieza

calificado. Lo anterior bajo la premisa de calidad y eficiencia en el servicio.

5) Posventa: se formula una encuesta de satisfaccion al cliente. La

informacion se ingresa al programa de fidelizacion dirigido por el equipo comercial.

6.3.5.2. Actividades secundarias. Para desarrollar las actividades
primarias, se hace necesario disponer de un trasfondo que permita la operacion del
servicio. Para ello se necesita una serie de actividades que sustentan la operacion

y que se relacionan a continuacion.

1) Mantenimiento de la infraestructura tecnoldgica: soporte vy
mantenimiento al sitio web, actualizacion de la informacion en los diferentes canales
y redes sociales. El area administrativa es la encargada de mantener actualizado

este proceso.

2) Compra de insumos de limpieza y desinfeccién: este proceso se debe
desarrollar con base en los procesos de cada servicio prestado en la empresa, para
comprar los productos necesarios para la prestacion del servicio cumpliendo con
los estandares de calidad prometidos al cliente. Los insumos de limpieza y
desinfeccion son productos biodegradables y certificados. Los implementos de
proteccion personal se compran con base en lo exigido por la ley colombiana,

definidos previamente en el Sistema de Seguridad y Salud en el Trabajo de la
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empresa (SG SST). El director operativo se encarga de aprobar estas compras y

redirigirlas al area administrativa para su pago.

3) Manejo de inventarios de materia prima: el equipo operativo maneja
el control de inventarios de los equipos y de insumos de limpieza, llevando un

control de entradas y salidas de productos.

4) Plan de mantenimiento de equipos: el equipo operativo de la empresa
controla el plan de mantenimiento de cada equipo usado en la operacion, para que
todos los mantenimientos sean predictivos, no correctivos, y se pueda cumplir la

vida util establecida para cada equipo.

5) Marketing y ventas: los asesores comerciales crean las estrategias de
ventas y de marketing para impulsar tanto el crecimiento en las ventas del servicio
como la recordacion de marca en la mente del consumidor, para fortalecer la

penetracion en este nuevo mercado.

6) Administracion de recursos: la administracion de los recursos esta en
manos del area administrativa, la cual se encarga de los recursos humanos
requeridos para la operacion y de los recursos financieros para poner en marcha la

operacion y controlar el gasto y las inversiones.
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6.3.6. Localizacion del proyecto

Segun Sapag y otros (2008), la localizacién desempefia un rol importante en el éxito
o fracaso de un proyecto, por lo que el lugar que se escoja para desarrollarlo debera
basarse en el logro de los objetivos trazados. Para seleccionar la localizacion del
proyecto, es necesario definir dos ambitos: la macrolocalizacion, que hace
referencia a la regibn o la zona donde se ubicard el proyecto, y a la

microlocalizacion, que hace referencia al lugar especifico.

6.3.6.1. Macrolocalizacion. La empresa se ubicard en Medellin
(Antioquia).
6.3.6.2. Microlocalizacion. Para evaluar las zonas de bodegas de la

ciudad, se usa el método ponderado para comparar criterios relevantes para este
tipo de proyecto. En primera instancia, se hace un andlisis cuantitativo en el que se
comparan diferentes localizaciones, por medio de una calificacion de cada criterio
en una escala de 1- 5, siendo 5 la calificacion mas alta. De igual manera, cada item

tiene una ponderacion segun su importancia.

La tabla 12 contiene los items importantes que se deben considerar en la

adecuacion del proyecto, su peso para la ponderacion y los locales situados en

cuatro barrios de Medellin: Guayabal, El Poblado, Industriales y San Diego.
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Tabla 12

Método ponderado de evaluacién de criterios para la microlocalizacion del proyecto

items Peso Guayabal ElPoblado Industriales San Diego
Vias de acceso 30% 5 5 5 5
Servicios publicos  20% 5 5 5 5
Parqueadero 15% 0 5 5 3
Area:150 m? 10% 5 5 5 5
Canon de 10% 5 5 3 5

arrendamiento

< $5.000.000
Vigilancia 24 h 15% 2 5 5 4
Totales 3,8 5 4.8 4,55

Los resultados se obtienen al multiplicar la calificacion por el peso, para ponderarlo
y sumar cada resultado de cada item. De acuerdo con los resultados que arrojo el
meétodo aplicado, los mejores sectores para la localizacion el proyecto son los

barrios El Poblado e Industriales.
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6.3.7. Tamafio de las instalaciones y capacidad

Para definir el tamafio de las instalaciones, se necesita tomar en consideracion la
demanda proyectada, la localizacion y el acceso hacia la disponibilidad de insumos
y equipos. Para este proyecto de servicios, se necesita una bodega en la que el
area administrativa y el area operativa se puedan ubicar en un mismo lugar, y que
tenga espacio para organizar los insumos y equipos de limpieza, y para hacer los
respectivos mantenimientos. Por ende, se requiere un local entre 120 y 150 metros
cuadrados, que cuente con pargueaderos, todos los servicios publicos y vigilancia

24 horas.

En cuanto a la capacidad productiva, para la prestacion de los servicios de limpieza
y desinfeccion se definieron como operativos seis profesionales de limpieza, cada
uno de los cuales trabajara 48 horas a la semana. Tedricamente, se destinarian tres
empleados para el cliente empresarial y tres para el consumidor final en los
hogares. En ambos casos, en cada segmento se podrian prestar dos servicios al
dia, ya que debe considerarse el tiempo muerto de la movilizacion hacia cada punto
de servicio. Inicialmente, mientras se genera una fidelizacién con la marca y los

servicios, se calcula la capacidad productiva para un periodo de un afo.

La capacidad de produccion y la capacidad Optima de produccién para este
proyecto se calculan con base en la anterior informacion. Calcular la capacidad de

produccion nos permite medir el nivel maximo de produccion por unidad productiva,
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utilizando todos los recursos disponibles en unas condiciones estables. Calcular la
capacidad optima de produccion nos muestra el maximo nivel al que una unidad

productiva puede producirse de forma sostenible en el tiempo.

6.3.7.1. Capacidad de produccion. La capacidad de produccion

incluye cuatro categorias, que se describen a continuacion.

o Cantidad de horas por unidad productiva disponible: tenemos 6
empleados trabajando 48 horas a la semana, lo cual se traduce en 288 horas a la

semana, 1152 horas al mes y 13.824 horas al afio.

o Capacidad de produccion para un servicio: partiendo de la base de
gue contamos con 48 horas a la semana, que cada servicio dura aproximadamente
3 horas, se prestan dos tipos de servicios, paralelos a los dos segmentos que se
prestaran el servicio en trios, en un dia se podrian hacer 6 servicios como operacion
de la empresa, a la semana se podria prestar 32 servicios, 128 servicios al mes y
en un afo la empresa podria prestar 1536 servicios.

o Capacidad Optima de produccién: suponiendo que prestar cada
servicio se tarda 3 horas en promedio, y que 3 horas al dia son de tiempo muerto
debido al desplazamiento para la prestacién del servicio y al descanso de los
empleados, quedan 6 horas productivas al dia. Cada servicio se presta en trios, con

el fin de lograr agilidad en el tiempo de prestacion del servicio. Por consiguiente, se

135



logra una capacidad de produccion de 4 servicios al dia, 24 servicios a la semana,

96 servicios al mes, y aproximadamente 1152 servicios en un afio (tabla 13).

Tabla 13

Capacidad de produccion

Servicios por  Servicios por  Servicios por Servicios al

dia semana mes afo
Capacidad del 6 32 128 1536
servicio
Capacidad 4 24 96 1152
real
o Tasa de eficiencia: si la capacidad de produccion diaria es de 6

servicios al dia, y prestamos 4 servicios, podemos decir que la tasa de utilizacion
es de 66,6% y que, por consiguiente, el volumen del servicio funcionaria a un 66,6%

respecto a su capacidad de produccion.

6.3.8. Cronograma de actividades

Este cronograma se disefia con el fin de llevar un control estimado del avance del
proyecto hasta su puesta en marcha, en el que se enuncia cada una de las
actividades necesarias para desarrollar al proyecto hasta su funcionamiento,

respecto a su secuencia y a los dias calendario asignados a cada actividad.
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Una de las herramientas mas utilizadas es el diagrama de Gantt, que muestra la
secuencia de actividades respecto a su duracion, permitiendo visualizar el tiempo
gue toma cada actividad dentro del proyecto y tener un nimero de dias estimados
para su inicio (figura 48). De igual manera es una herramienta de control, que
permite hacerle seguimiento al avance o retraso del proyecto y conocer su

porcentaje de ejecucion respecto al plazo previsto (Santos, 2023).

Figura 48

Cronograma de actividades, diagrama de Gantt

2023

Este mes @ zbr. 3 - sep. 28 @179 dias

L >_,_-, Adecyiacion locativas oficina
~ R Ccrmera de insumos

+ @ Contfatacion efnpresa de contabilidad
|—b- spacitacion persona
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Este diagrama de Gantt nos muestra que el cronograma de actividades para la
puesta en marcha del proyecto tendra una duracion de 179 dias calendario, desde
el 3 de abril hasta el 28 de septiembre de 2023, dia en que se realizara el

lanzamiento de la empresa Espacios Limpios.

6.4. ESTUDIO ORGANIZACIONAL

En este estudio se construye la estructura organizacional, en la que se definen
funciones, se asignan responsabilidades y limitaciones para cada cargo y se
establece el canal de comunicacion interno de la empresa. A partir de esta
informacion se pretende crear un ente juridico, con su respectiva razon social, sus
objetivos y su naturaleza legal, y se definen su misién y su vision, la forma de
organizacion, la composicion del patrimonio y los demas items que se derivan de la

complejidad misma de la organizacion (Serrano, 2020).

6.4.1. Misién

Ayudamos a crear espacios limpios y saludables para tu vida.

6.4.2. Vision

La visién de Espacios Limpios se resume en los siguientes aspectos:

o Trabajamos por su salud y su bienestar a largo plazo.
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o Favorecemos los espacios limpios, con un alto grado de desinfeccion.
o Impulsamos el autocuidado y el cuidado del medio ambiente.
o Apoyamos y valoramos el talento humano.

o Nos inclinamos por procesos innovadores de limpieza.

6.4.3. Valores institucionales

. Calidad: en cada uno de nuestros servicios y procesos internos.

o Agilidad: siendo eficientes a través de procesos agiles e innovadores, bajo los
estandares de calidad.

o Transparencia: en nuestra propuesta de valor con el cliente.

. Innovacion: utilizando equipos innovadores que permiten mejorar la
experiencia al usuario.

o Cumplimiento: siendo oportunos en los servicios y tiempos pactados.

. Felicidad: brindando espacios de felicidad para nuestros clientes internos y

externos, con nuestros procesos, y apoyo al talento humano.

6.4.4. Estructura organizacional

A continuacion, en la figura 49 se relaciona el organigrama de la empresa, el cual

es vertical y funcional, en el que existe una linea de dependencia y autoridad.
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Posteriormente, se presenta la descripcion detallada de los perfiles y funciones y

limitaciones de cada cargo.

Figura 49

Organigrama de la empresa

Inversionistas

Asesoria Legal Recepcionista

: Director .
Director Director

: C ialyd o :
Operativo omercia’y de Administrativo
Mercadeo

Profesionales en Asesores Analista
Limpieza Comerciales Contable

6.4.4.1. Cargos, perfiles y funciones. A continuacion se relacionan las
funciones, el perfil y la dotacién requerida para cada uno de los cargos definidos en

el organigrama de la empresa.

o Cargo: Recepcionista

o Funciones: apoyar y gestionar los requerimientos de los clientes y del

personal interno de la empresa, segun las politicas y lineamientos trazados; recibir

a los visitantes de manera apropiada; responder y dirigir las llamadas entrantes de
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manera oportuna; responder y dirigir de manera oportuna los servicios, ya sea a
través de la pagina web o en forma telefénica al area de operaciones; gestionar los
correos electronicos y redirigirlos a la respectiva dependencia; monitorear las
personas que acceden a la oficina.

o Perfil: técnico o tecndlogo en talento humano o en administracion de
empresas, preferiblemente con estudios complementarios en servicio al cliente y un
afio de experiencia en cargos similares.

o Dotacion: un computador de escritorio con licencia software Ms.

Office, teléfono inaldmbrico, impresora/fax y uniformes.

o Cargo: Profesional en Limpieza

o Funciones: desempefiar tareas de limpieza con diversos productos,
herramientas y maquinaria adecuados para cada situacién y lugar; ejecutar la
limpieza, higienizacion y(o) desinfeccién de espacios; utilizar los elementos de
proteccion personal (EPP) exigidos por norma, de acuerdo con la valoracién de
riesgo en cada actividad de limpieza; aprender los procedimientos para cada
servicio del portafolio de la empresa; conocer y aplicar correctamente los productos
de limpieza, garantizando la correcta dosificacion y seguridad segun su uso; utilizar
los equipos de limpieza segun cada servicio, con base en cada manual; llevar un
control de los insumos gastados en cada servicio, para mantener un correcto plan
de inventarios; efectuar los respectivos mantenimientos y limpiezas que requieran

las maquinas e implementos después de cada uso; disefiar la ruta con los servicios
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agendados para una mayor eficiencia; gestionar los requerimientos que el director
operativo designe; ser apoyo del director operativo; acatar los manuales disefiados
de acuerdo con el plan del Sistema de Gestion de Seguridad y Salud en el Trabajo
(SG-SST).

o Perfil: técnico profesional de limpieza, preferiblemente con el
certificado de Limpieza y desinfeccion de espacios otorgado por el Servicio
Nacional de Aprendizaje (Sena). Se requiere una persona con un alto atencién al
detalle, resistencia fisica, flexibilidad, y discrecion. Experiencia de un afio en cargos
relacionados. Licencia de conduccion para automévil de servicio articular tipo B1
vigente.

o Dotacion: uniformes, todos los EPP exigidos por la ley. Equipos e
insumos para la prestacion del servicio, asi como dos vehiculos para movilizarse

durante la prestacion de los servicios.

o Cargo: Asesor Comercial

o Funciones: fidelizacion de clientes y captura de clientes nuevos;
analizar constante y activamente el mercado; conocer al detalle el portafolio de
servicios; relacionarse fluidamente con el cliente y la empresa; indagar sobre las
necesidades del cliente y brindarle una solucién personalizada; negociar con el
cliente; organizar los servicios que sean solicitados en la pagina web o los recibidos
por la recepcionista y programar la logistica de planeacion con los recursos y los

servicios aceptados.
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o Perfil: tecndlogo o profesional en administracion de empresas y(0)
mercadeo. Minimo un afio de experiencia en empresas de servicios. Persona capaz
de trabajar bajo presién, con empatia y enfocada al servicio al cliente.
Preferiblemente con habilidades de comunicacion asertiva y de negociacion.

o Dotacién: un computador portétil con licencia de software Ms. Office.

un celular corporativo.

o Cargo: Analista Contable

o Funciones: brindarle soporte y gestion al departamento administrativo;
analizar y depurar cuentas, ingresar y pagar facturas, elaborar rendiciones de
gastos y preparacion de ndminas; compartir periédicamente la informacion
requerida a la empresa externa que lleva la contabilidad; conciliar cuentas contables
y bancarias.

o Perfil: tecnodlogo contable. Experiencia de un afio como analista
contable. Persona con orientacién al detalle, trabajo bajo presion con habilidades
de planeacion y organizacion.

o Dotacion: un computador portatil con licencia de software Ms. Office.

Uniformes.
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o Cargo: Director Operativo

o Funciones: dirigir el personal de limpieza; crear el plan de manejo de
inventarios y mantenimiento de los equipos; entregar a los miembros de su equipo
los EPP exigidos por ley; organizar la logistica de la prestacion de los servicios
agendados; velar por el cumplimiento de los protocolos de limpieza y calidad del
servicio; implementar el SG-SST y velar por su cumplimiento; organizar
capacitaciones periédicas para el personal operativo.

o Perfil: profesional en administracion de empresas 0 negocios,
ingeniero industrial o carreras afines. Con dos afios de experiencia en temas
operativos o mantenimientos locativos, manejo de personal y conocimientos en el

area de limpieza.

o Dotacion: un computador portétil con licencia de software Ms. Office.
o Cargo: Director Comercial y de Mercadeo
o Funciones: dirigir, gestionar y supervisar las actividades de los

asesores comerciales. Marcar objetivos concretos a la fuerza comercial; definir la
estrategia comercial de la compafia de manera conjunta con el departamento
administrativo; hacer analisis y estudios de mercado; dirigir el manejo de las redes

sociales; crear el plan de fidelizacion de los clientes con su equipo y hacerle
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seguimiento; mantener actualizada la pagina web; identificar oportunidades de
negocio.

o Perfil: profesional en administracion de empresas o negocios con
énfasis en mercadeo o profesional de mercadeo. Experiencia minima de dos afios
en cargos similares. Manejo de personal, servicio al cliente, conocimientos en CRM,
habilidades de negociacion y comunicacion asertiva.

o Dotacion: u computador portatil con licencia de software Ms. Office. 1

celular corporativo.

o Cargo: Director Administrativo

o Funciones: garantizar que las actividades de la empresa se realicen
eficazmente y segun los lineamientos y politicas establecidas; ser responsable de
gue se cumplan las obligaciones administrativas, de talento humano y financieras;
hacer la validacion de inventarios y la proyeccion de las compras de insumos;
controlar los contratos con las empresas externas, para garantizar el cumplimiento
de su objeto, su calidad, su vigencia y su renovacion; encargarse de la reclamacién
de seguros y sus respectivas renovaciones; garantizar la operaciéon de gestion
humana; asegurar el control de los activos; elaborar el presupuesto y el flujo de caja
anual; hacer la planificacion financiera; identificar y contactar los proveedores
idéneos para la operacion de la empresa; verificar el pago de los impuestos; trabajar

de la mano con el analista contable y las empresas externas para el manejo de la
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contabilidad y el pago de némina; solicitar la asesoria legal en caso de cualquier
percance o inquietud en los contratos.

o Perfil: profesional en administracion de empresas, economia,
finanzas. Experiencia minima de dos afios en cargos similares. Trabajo en equipo,
trabajo bajo presion, comunicacion asertiva, capacidad analitica y orientacion al
detalle.

o Dotacion: un computador portétil con licencia de software Ms. Office.

6.4.5. Organizacion juridica

En Colombia, las sociedades comerciales se clasifican en varias clases y tipos, de
acuerdo con su responsabilidad y administracién. En cuanto a su clasificacion, se
dividen en dos grupos: sociedades de capital y sociedades de personas. Cada
grupo, a su vez, esta compuesto de diferentes tipos de sociedades, cada uno de
los cuales esta definido en el Cédigo de Comercio (Presidencia de la Republica,

1971), que se presentan a continuacion en la figura 50.
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Figura 50

Clasificacion de las sociedades comerciales en Colombia

Tipos de Sociedades

Nota. Elaboracion del autor, a partir del Decreto 470 de 1971, por medio del cual se

expide el Cédigo de Comercio (Congreso de Colombia, 1995).

6.4.5.1. Tipos de sociedades de capital. Las sociedades de capital
son aquellas en donde los que importan son los aportes econémicos, y no las
personas; es decir, son impersonales (Presidencia de la Republica, 1971). De
acuerdo con el Codigo de Comercio Colombiano, a continuacién se resume cada

tipo de sociedad.

o Sociedad anonima (S. A). Esta sociedad es formada por la reunion

de un fondo social suministrado por accionistas, que son responsables hasta por el
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monto de sus respectivos aportes. Es administrada por gestores temporales y
revocables, y tiene una denominacién seguida de las palabras “Sociedad An6nima”,

o de su abreviatura, “S. A.” (Presidencia de la Republica, 1971).

o Sociedad por acciones simplificada (S. A. S.). Este tipo de sociedad
fue creada en Colombiana por la Ley 1258 de 2008 (Congreso de Colombia, 2008).
Para efectos tributarios, se rige por las reglas aplicables a las sociedades anénimas.
La podran constituir una o varias personas naturales o juridicas, responsables solo

hasta por el monto de sus respectivos aportes.

o Sociedad en comandita por acciones (S.C.A.). Es un tipo de
sociedad en la que hay un grupo de socios gestores acompafados de otro grupo
de socios, que aportan capital sin asumir responsabilidades méas alld de sus
aportes. Por ello, los socios comanditarios 0 acompafiantes tienen una
responsabilidad limitada, y los gestores, que encabezan la sociedad y su
administracion, tienen una responsabilidad solidaria e ilimitada (Presidencia de la

Republica, 1971).

o Sociedad de economia mixta. El Cédigo de Comercio define las
sociedades de economia mixta en su articulo 461, en su primer inciso, como

aquellas catalogadas como una sociedad caracterizada porque el capital se
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compone de aportes estatales y privados; 0 sea, en estas hay participacion del

Estado y no hay aportes privados (Presidencia de la Republica, 1971).

6.4.5.2. Tipos de sociedades de personas. Son aquellas sociedades
en las que lo mas importante son las personas que las conforman, llamadas socios.
Por lo general, estan conformadas por miembros de una familia o por amigos muy
cercanos, por lo que se trata de sociedades cerradas, donde lo mas importante no

es el capital, sino quienes la conforman.

o Sociedad limitada. Los socios responderan hasta el monto del capital
aportado. En los estatutos podra estipularse ya sea para todos o para algunos de
los socios una mayor responsabilidad, prestaciones accesorias 0 garantias
suplementarias, expresandose su naturaleza, cuantia, duracion y modalidades

(Presidencia de la Republica, 1971).

o Sociedad colectiva. Todos los socios de la sociedad, en nombre
colectivo, responderan solidaria e ilimitadamente por sus operaciones sociales

(Presidencia de la Republica, 1971).

o Sociedad en comandita simple. Se caracteriza porque su capital
social se divide en cuotas partes, no en acciones. La administracion sera ejercida

siempre por los socios gestores, y las funciones de inspeccion y vigilancia por los
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comanditarios, sin perjuicio de que se pueda nombrar un revisor fiscal (Presidencia

de la Republica, 1971).

o Sociedad o empresa unipersonal. El empresario o propietario tiene
la capacidad legal para ejercer el comercio, respondiendo de forma ilimitada con
todo su patrimonio ante las personas afectadas por la accién de la empresa

(Congreso de Colombia, 1995).

Segun la informacién anterior, para ser una persona juridica, con derechos y
responsabilidades, se debe escoger el tipo de sociedad acorde al objeto de la

empresa que se desea crear.

Después de analizar detenidamente los tipos de sociedad, se decide optar por la
figura de Sociedad por Acciones Simplificada (S. A. S.), por las razones que se

describen a continuacién (Congreso de Colombia, 2008):

o Posee mayor flexibilidad para adaptarse a las particularidades de cada
negocio.
o Los accionistas tienen amplia libertad para establecer las reglas de su

funcionamiento en cuanto al estatuto social.
o Tiene la ventaja de que su creacion se puede hacer mediante

documento privado, lo cual se traduce en ahorro de tiempo y dinero.
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o La responsabilidad de los socios se limita a sus aportes,

beneficiandose de dicha limitacion.

Se concluye que la razén social de la empresa es Espacios Limpios SAS. Con base
en esto, se definen las responsabilidades tributarias que se le atribuyen y los

requisitos para la constitucién formal de la sociedad.

6.4.6. Responsabilidades tributarias de las SAS

Las SAS son contribuyentes del impuesto a la renta del régimen ordinario. Estan
obligadas a expedir facturas. Deben reportar informacion exdgena. Son
responsables del impuesto de industria y comercio. Para su constitucion, se deben
seguir los siguientes pasos:

o Crear los estatutos.

o Elaborar la minuta.

. Diligenciar los formularios y registrarse ante la Camara de Comercio.

. Solicitar el Registro Mercantil.

o Registrarse ante la DIAN para solicitar el PRE-RUT.

o Pagar los impuestos, incluida la Boleta Fiscal.

o Finalizar el proceso de la solicitud del Registro Unico Tributario (RUT).

o Registrarse en Hacienda Municipal, para la inscripcion en la Camara de

Industria y Comercio.
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6.5. ESTUDIO LEGAL

El objeto del estudio legal es determinar las implicaciones técnicas y econdmicas
gue se derivan de la norma para la preparacion y operacion de un proyecto. Segun
lo anterior, se puede identificar qué regulaciones impiden desarrollar el proyecto o

permiten su viabilidad, y los costos inherentes a este.

6.5.1. Costos legales

Los costos legales, que se describen a continuacion, son aquellos que la empresa
debe asumir para su creacién como persona juridica, y durante la operacion de

acuerdo con su razon social.

o Constitucion de la empresa: tal como se mencioné en el estudio
anterior, la creacion de la empresa tiene unos pardmetros ante la ley, que conllevan
unos costos econémicos segun el tipo de sociedad. En este caso, la empresa sera
una Sociedad por Acciones Simplificada (S.A.S.). A continuacion, en la tabla 14 se
relacionan los gastos que conlleva constituir la empresa ante las autoridades

correspondientes, estimados en $3.222.280.
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Tabla 14

Gastos correspondientes a la constitucion de la empresa

item

Valor

Estatutos

$500.000

Minuta

$500.000

Registro ante Camara de Comercio

$460.500 + 16% de IVA y $3.600 de
formularios (Para un capital de
$4.000.000 debe pagar $537.680 y

$54.000 para libros (2)

Registro Mercantil $6.500
Registro ante la DIAN $0
Impuestos (Incluida la boleta fiscal) $1.350.500
RUT $0
Registro ante Hacienda Municipal- $250.000
tramite

Inscripcion libros en Camara de $78.000
Comercio

Gastos Creacion de empresa $3.222.280

Nota. Elaboracion del autor, a partir de costos tomados de la Camara de Comercio

de Medellin (2023), Secretaria de Hacienda Municipal (2023) y DIAN (2022).

o Aspectos tributarios: estos costos hacen relacion a los impuestos
nacionales, tales como impuesto sobre las ganancias, impuesto al valor agregado

(IVA); a impuestos regionales o departamentales, tales como el impuesto de
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rodamiento para los vehiculos de la empresa; y a impuestos municipales, tales

como el impuesto de industria y comercio (tabla 15).

Tabla 15

Gastos tributarios (impuestos)

Item

Valor

Impuesto de Industria y comercio

4.5% x$1000 sobre los ingresos

anuales

Impuesto de renta

33% sobre |a utilidad anual

IVA (Impuesto Valor Agregado)

Se paga cuatrimestral y dependera si
el producto o servicio esta gravado.
Puede ser del 5 % o del 19%,
respectivamente; de lo contrario puede
ser exento (diferencia entre venta y

compra)

Retencion en la fuente

Se paga mensual si es causado.
Dependera del rubro: Compras 2.5% y

Servicios 4%

Impuesto de redamiento

Se paga anual 1.5% sobre el valor del

vehiculo

Nota. Elaboracién propia, a partir del comunicado de prensa No. 002 hecho por la

Dian. (Dian, 2023) y por el Decreto 2487 de 2022.
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o Registro de marca: con el fin de preservar el buen nombre de la
empresa y proteger su uso, se procede a registrar la marca a través de la
Superintendencia de Industria y Comercio (SIC). El tramite tiene un costo de
honorarios de abogado por valor de $4.000.000. Antes de registrar la marca se debe
con un disefiador gréafico disefio del logo, por valor de $4.000.000. Posteriormente,
registrar el dominio de la pagina web, por valor de $1.000.000, el cual debe

renovarse anualmente, y crear una pagina web, por valor de $5.000.000.

. Contratos: el Decreto 2663 de 1950 establecio en el Cdédigo
Sustantivo del Trabajo (CST) toda la reglamentacion referente a las relaciones
laborales entre empleado y empleador en Colombia (Presidencia de la Republica,
1950). Los tipos de contratos y su clasificacion estan contenidos en los articulos 22

al 70 de dicho decreto.

Este Cddigo define contrato laboral como un acuerdo entre un empleado y un
empleador, con el fin definir las condiciones de su relacion de trabajo, en donde

ambas partes se comprometen a cumplir las obligaciones establecidas por la Ley.

De acuerdo con el articulo 37 del Codigo Sustantivo del Trabajo, existen dos formas
de suscribir un contrato laboral: contrato de trabajo verbal y contrato de trabajo
escrito. El contrato de trabajo verbal se establece en el articulo 38, en donde no se

firma un documento, y el acuerdo se hace solo de palabra. El contrato de trabajo
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escrito se establece en articulo 39 de dicho codigo, en donde se estipula que todos
los acuerdos quedan en un documento suscrito de comun acuerdo y firmado por

ambas partes (Presidencia de la Republica, 1950).

Estas dos formas de contratos tienen una subclasificacion: la primera, de tipo
laboral, en la que hay una vinculacion directa entre empleado y empleador; y la
segunda, de tipo no laboral, es aquella donde no existe dicha vinculacion directa ni
hay subordinacion entre las partes. Lo anterior se explica en detalle a continuacion,
de acuerdo con las definiciones establecidas por el Ministerio de Trabajo

(Presidencia de la Republica, 1950).

6.5.2. Contratos de tipo laboral

o Contrato a término fijo: regulado en el Articulo 46 del Cdédigo
Sustantivo del Trabajo. Este documento se firma acordando una fecha de inicio y
una de terminacion. Este debe ser escrito, y por un periodo no inferior a un aun afio
ni superior a tres afos, ya que se renueva indefinidamente. El empleado tiene
derecho a todas las prestaciones sociales legales vigentes (Presidencia de la

Republica, 1950).

o Contrato atérmino indefinido: regulado en el Articulo 47 del Codigo.

Este documento no acuerda una fecha de finalizacion. Ambas partes pueden dar
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aviso de la terminacion de este, ya sea de manera unilateral o por consenso, a
través de un aviso con antelacion a un periodo no inferior a 30 dias. Este aviso

puede ser verbal o escrito (Presidencia de la Republica, 1950).

o Contrato por obra o labor: es una variacion del contrato a término
fijo, donde la culminacion esta determinada por la culminacion de una obra o labor

contratada (Presidencia de la Republica, 1950).

o Contrato de aprendizaje: se enfoca en la formacién de practicantes

gue estan terminando sus estudios superiores (Presidencia de la Republica, 1950).

o Contrato ocasional, accidental o transitorio: es otra variante del
contrato a término fijo, que se suscribe por la necesidad de cubrir una actividad

temporal no superior a 30 dias (Presidencia de la Republica, 1950).

6.5.3. Tipo de contrato no laboral

o Contrato por prestacion de servicios: de acuerdo con el Concepto
0574 de 2021 dado por el Ministerio del Trabajo, es un contrato no laboral, en el
gue no se paga salario sino honorarios, no se pagan prestaciones sociales legales
vigentes, no se genera relacion laboral y el tiempo hace relacion a una tarea puntual
0 entrega de un producto o servicio acordado previamente con la empresa o

persona contratante (Actualicese, 2021).
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A continuacion, en la figura 51 se muestra un resumen de la informacién consignada

previamente, relacionada con los tipos de contrato en Colombia.

Figura 51

Tipos de contratos en Colombia

Tipo de
Contrato

No Laboral

Laboral

S : Prestacion de
=l Termino fijo :
servicios

Término

indefinido

De aprendizaje
Obra o Labor

Ocasional,
= accidental o
transitorio

Nota. Elaboracion del autor, a partir de los conceptos definidos por el Ministerio de

Trabajo.

Para este proyecto, la contratacion del personal se hara efectiva mediante contratos

a término indefinido de forma escrita, con cada uno de los empleados.
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o Salarios: se asignan segun el salario minimo legal vigente (SMLV) en
Colombia, fijado por la Comision Permanente de Concertacion de Politicas

Salariales y Laborales, segun la Ley 278 de 1996 (Congreso de Colombia, 1996).

o Disefio e implementacion del Sistema de Gestion y Seguridad en
el Trabajo: se hara con base en la Ley 1562 de 2012. El disefio tiene un costo de

$1.200.000 y su implementacion $3.000.000 (Congreso de Colombia, 2012).

6.6. ESTUDIO AMBIENTAL

El estudio ambiental permite registrar el proceso continuo de la cadena de valor del
servicio, en este caso especifico, que posibilita hacer un mejoramiento continuo en
los procesos. Dado lo anterior, el proyecto debe cumplir con las normas impuestas
en materia de regulacion ambiental, con el fin de prevenir, mitigar o controlar riesgos
gue afecten a la comunidad, y que se pueden materializar en cualquier parte del

proceso, desde los proveedores hasta el cliente final.

La empresa de servicios de limpieza y desinfeccibn Espacios Limpios busca
brindarles una experiencia ambiental positiva a sus usuarios. Para lograrlo, los
insumos tendran certificaciones de limpieza sostenible, y seran adquiridos solo de
proveedores que cumplan con este requerimiento. Este sera un valor agregado para

el cliente. Igualmente, se implementara el Plan de Manejo Integral de Residuos
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Solidos (PMIRS) acorde a la operacion, para disponer los residuos de forma tal que

se controle la contaminacion ambiental (Alcaldia de Medellin, 2009).

Con base en lo anterior se les exigira a los proveedores calidad de productos de
limpieza biodegradables que cuenten con certificaciones de limpieza sostenible, de

las cuales las mas importantes incluyen: Ecocert, Ecolabel y RSPO, entre otros.

Por el tipo de residuos que genera la operacion, se debe implementar el PMIRS,
por cuanto plantea estrategias claras y definidas para el manejo integral de los
residuos sélidos: aprovechables, peligrosos, organicos y ordinarios. Lo anterior,
para acatar el Decreto Ley 2811 de 1974 y la Ley 99 de 1993, en relacién con la
Gestion Integral de Residuos Solidos, asi como la Ley 1801 de 2016, Cdédigo
Nacional de Policia y Convivencia Ciudadana, y la Resolucion Metropolitana 879 de
2007, en donde se adopta el manual para el Manejo Integral de Residuos en el Valle
de Aburra, como instrumento de autogestion y autorregulacion; el Decreto Municipal
440 de 2009, en donde se adopta el manual para el manejo integral de residuos
sélidos (PMIRS) en el Area Metropolitana del Valle de Aburrd (AMVA) y se dictan
disposiciones generales para la GIRS de Medellin; por dltimo, la Resolucién 2184
de 2019, por la cual se modifica la Resolucion 668 de 2016 sobre el uso racional de

bolsas plasticas y se adoptan otras disposiciones.

El manual disefiado para Espacios Limpios esta disponible en el anexo 5.
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6.7. ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero permite analizar los recursos econémicos que se requieren
para desarrollar un proyecto, en el que se lleva a cabo un anélisis de sensibilidad
en un horizonte de tiempo definido, con el fin de estudiar los costos, gastos e
ingresos que se generan, asi como opciones de inversion en el corto y largo plazo,
gue, en ultimas, nos permitira analizar si el proyecto es o no viable, utilizando
herramientas para la toma de decisiones tales como la aplicacion de indicadores y

razones financieras.

Para este andlisis se utilizan los valores identificados en los estudios previos y se
hace una proyeccion para el flujo de caja a 10 afios, con el fin de analizar si es 0 no

viable, desarrollar el proyecto.

Inicialmente, se elaboran el flujo de caja del proyecto y el flujo de caja del
inversionista, con valores en términos constantes y con el supuesto de un impuesto
de renta de un 33%. Un segundo supuesto es el costo de la deuda, que se asumira
un 70% como deuda y un 30% con recursos propios. Con esta informacion, se
calcula inicialmente el costo de los fondos del inversionista utilizando el modelo de
valoracion de activos financieros (CAPM, por sus siglas en inglés capital asset
pricing model); posteriormente, con el resultado obtenido en este modelo, se

procede a calcular el WACC.
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6.7.1. Costo de los recursos propios

Por medio del modelo CAPM se realiza el calculo para conocer el costo de los
fondos del inversionista Ke (tasa de retorno de un activo financiero), aplicando la

ecuacion 3, costo de los recursos propios (PlantillasPyme, 2021).

Ke=Rf+(Rm—Rf)b+RP (3)
donde:
Ke = costo de los recursos propios
Rf = tasa libre de riesgo
Rm = rentabilidad del mercado
b = coeficiente que mide la sensibilidad del activo frente a las fluctuaciones del
mercado

RP = riesgo pais

6.7.2. Costo de la deuda

Por medio del WACC (ecuacién 4), se ponderan los costos de cada una de las
fuentes de capital, ya sean proveniente de recursos propios o de deuda con
terceros; es decir, es la tasa de descuento que se usa para descontar los flujos de
caja futuros para evaluar un proyecto de inversiéon (Empresa Actual, 2019) (tabla

16).
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WACC = Ke * [E/(E+D)] + Kd * (1-T) * [D/(E+D)] (4

donde:

Kd = deuda financiera

Ke = fondos propios (Ke).

D = el total de la deuda financiera (D), sumando corto y largo plazo y los fondos
propios (E).

T = es la tasa impositiva, que grava el beneficio de la empresa (impuesto de

sociedades).

Tabla 16

Célculo del costo promedio ponderado de capital (WACC)

WACC 25,00%
25,00% ke
$158.118.020 e

18,00% kd

$- d

$ - Impuestos

Segun la estructura de capital y endeudamiento, el WACC para la empresa es del
25%, por lo que, para generar valor para los inversionistas, la tasa de rendimiento

gue se espera debe ser mayor a este porcentaje.
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6.7.3. Apalancamiento financiero

Tal como se anuncio al inicio de este estudio, el proyecto se va a financiar en un
70% con una entidad financiera. Se selecciond un sistema de pago de amortizacion
con cuotas constantes, con una tasa de interés anual del 18% e. a., en un tiempo

definido de 10 afios.

A continuacioén, se relacionan los valores para calcular la tabla de amortizaciones

de la deuda (tabla 17).

Valor del préstamo: $158.118.020
Porcentaje que se va a financiar: 70%
Valor que se va a financiar: $110.682.614
Tasa de interés anual: 18% e. a.

Tasa de interés mensual: 1,38% e. m.

Plazo: 10 afos /120 meses

Tabla 17

Amortizacion de la deuda

Afio | 1 2 3 4 5 6 1 8 9 10

Valor Cuotal § 22.603416 | § 22803416 | § 22.803416 | § 22.803.416 | 5 22803.416 | § 22.803.416 | §22.803.416 | 5 22.603.416 | § 22.603.416 | § 22.803.416

Intereses | § 16.097.784 | § 17.250770 | § 16.251294 | § 15.071.912 | § 13.660.242 | § 12.036.071 | §$10.100.308 | § 7.613.749 | § 5115609 |§ 1.931.804

AbonoaK |5 4705632 |5 5552645 [§ 6552121 |5 7731503 |5 9123174 [§ 10765345 | $12.703.107 | § 14.989.667 | § 17.687.807 |5 20.671.612

Los valores calculados en la tabla anterior se incluyen en el flujo de caja del

inversionista.
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6.7.4. Calculo de inversiones

Es importante estimar el valor econdmico de la inversién inicial requerida para iniciar
el proyecto, y luego calcular las inversiones de operacion que se llevan a cabo para
reemplazar activos o afrontar un crecimiento en la proyeccion de la demanda, las

cuales se programan de acuerdo con su vida Util.

Las inversiones efectuadas antes de la puesta en marcha del proyecto son de tres

tipos: inversiones en activos fijos, activos intangibles y capital de trabajo.

El calendario de inversiones fue elaborado en el estudio técnico, y esta incluido en
la estructura, de acuerdo con la vida util estimada de cada activo, cada uno de los
cuales se puede programar mediante la utilizacion de ciertos criterios (Sapag y
otros, 2008):

. Criterio contable (plazo en el que se va a depreciar)

. Criterio técnico (numero de horas de uso)

o Criterio comercial (por imagen corporativa)

. Criterio econdmico (por momento 6ptimo para hacer reemplazo)

En Colombia, la vida util de los activos de una empresa esté regulada por la norma
fiscal del Estatuto Tributario en su articulo 37, en el que se estipulan las tasas
anuales de depreciacion. A continuacioén, la tabla 18 muestra la vida atil de cada
tipo de activo para efectos fiscales, con la cual se realizan los calculos de

depreciacion.
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Tabla 18

Vida util de los activos para efectos fiscales y tasa de depreciacion anual

Activo Tasa de Vida util
depreciacion anual equivalente
Construcciones y edificaciones 2,22% 45 afnos
Acueducto, plantay redes 2,50% 40 afos
Vias de comunicacion 2,50% 40 afos
Flota y equipo aéreo 3,33% 30 afios
Flota y equipo férreo 5% 20 afos
Flota y equipo fluvial 6,67% 15 afos
Armamento y equipo de vigilancia 10% 10 afios
Equipo eléctrico 10% 10 afios
Flota y equipo de transporte terrestre 10% 10 afos
Maquinaria, equipos 10% 10 afios
Muebles y enseres 10% 10 afios
Equipo médico cientifico 12,5% 5 afios
Envases, empaques y herramientas 20% 5 afos
Equipo de computacion 20% 5 afos
Redes de procesamiento de datos 20% 5 afos
Equipo de Comunicaciéon 20% 5 afos

Nota. Informacién tomada del Articulo 137 Limitacion a la deduccién por
depreciacion del Decreto 624 de 1989 por medio del cual se expide el Estatuto

Tributario.

Con base en la informacion anterior, se calculan las depreciaciones para los activos

fijos de la compafiia. Se trabaja con el supuesto de que las compras se haran hasta
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el afio cinco, en donde, dado el crecimiento de la demanda, con esas cantidades

ya se cubriria para los cinco afos siguientes (tabla 19).

Tabla 19

Clasificacion de los activos de acuerdo con su vida Gtil y su tasa de depreciacion

desinfeccion

items Unidades Costo Cantidades Costo Total Vida Tasa de Compras afio
Requeridas Util (afios) | depreciacion | 5 Cantidades

Computador portatil 1 2115540 7 $ 14.808.780 5 20% 4
Computador de base 1 2.059.000 1 $ 2.059.000 5 20% 1
Teléfono inaldmbrico 1 248.000 1 $ 248.000 10 20% 1
Celular oficina 1 1.000.000 3 $ 3.000.000 5 20% 5
Espacios modulares de oficina 1 6549.900 7 $ 4549300 10 10% 4
Sillas de oficina 1 296.100 7 $ 2072700 10 10% 4
Impresora/fax 1 1.259.000 1 $ 1.259.000 10 10% 0
Automévil Minivan Fotén 1 45.000.000 1 $ 45.000.000 10 10% 1
System Sure y Ensure 1 4.495.500 2 $ 8.991.000 10 10% 4
Blower soplador 1 652.500 4 $ 2610000 10 10% 6
Aspiradora industrial 1 1.026.000 2 $ 2052000 10 10% 6
Maquina de impieza para 1 576 000 2 $ 1152000 10 10% 6
affombras y tapiceria
Maquina desinfectante a vapor 1 360.000 4 $ 1.440.000 10 10% 6
Lampara germicida UVC 1 405.000 4 $ 1.620.000 10 10% 6
Limpiador de vidrios robdtico 1 675.000 5 $ 1350000 10 10% 6
con ultrasonido
Maquina con sistema de vapor | 4 895 500 2 $ 1791000 10 10% 6
para limpiar pisos
Espumadora para 1 404.250 2 $  808.500 10 10% 4

Con base en la informacion anterior, posteriormente se crea la tabla de compras y

depreciaciones del activo a 10 afos. Las tablas 20 y 21 muestran a continuacion la

inversion en activos fijos afio a afo, y sus respectivas depreciaciones. Los valores
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totales calculados en estas tablas se incluyen en el flujo de caja del proyecto y del

inversionista.

Tabla 20

Inversiones en activos fijos

Afio 0 1 2 3 5 10
Computador
ot 5 12603.240| § s s s . 5
Computadorde | ¢ 5 =5 opo| s s s |'s 20m.000 5
base
Tegfono $ 248.000| $ s s s 248000 5
inalambric o
Cellaroficina | S  3.000.000| $ s s s . s
Espacios
modulares de 5 4549300 % -1 5 -1 5 -1 5 - 5
oficina
Silas deoficina | §  2.072700| $ s s s - 5
Impresorafax | S 1.259.000| $ s s s . s
AUOMOA MINVAN] o g5 d00.000 | 5 s s s . s
Fotdn
System Sure y
e 5  8001.000| 5 4405500 § 4d405500| 5 4405500| 5 4.405.500 5
Blowersoplador | 5 2610000| § 652500 $ 1305000| 5 652500 & 1.305.000 s
Aspiradora s 20520005 1026000 $ 2052000 5 1025000| $ 2052000 5
indusirial
Maqguina de
limpieza para s  1152000| $  s57e000| & 11520005 s7e000| § 1.152.000 5
afombras y
tapiceria
Maguina
desinfectantea | S 1.440000| S 360000 S  720000| S 3s0.000| §  720.000 s
vapor
Lampara $  1620000] $  405000| §  s810000| $ 405000 §  810.000 5
gEfmlE\UEUVC
Limpiador de
\idios robético | $  1.350.000| 5 675.000| § 1.350.000( 5 675.000( 5 1.350.000 5
con ufirasonido
Maqumacm
sistema de \apor | o 1.791.000 § goss00| s 1791000] § 895500 5 1.791.000 5
para limpiar
pisos
Espumadora paral ¢ 808.500| §  404250| s 404250 S 404250 s 404250 s
desinfeccion
Total Activos | § 137.695.740,00 | $ 9.489.750,00 | $14.079.750,00| § 9.489.750,00| $16.386.750,00 s
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Tabla 21

Depreciacion de activos fijos

Aiio 1 2 3 4 5 6 T 8 9 10

Computador portatil | 5 5533645 | 5 2538648 |5 2533643 |6 2533643 |3 2538648 |5 - |s - s - |s - s -

Computador de Dase | g 441800 | § 411800 |5 411800 |$ 411800 | § 823600 |% 411800 |§ 411800 |5 4118005  411:200|§ -

Teléfono

inaldmbrico T 40600 |3 406005 40600 | 40600 |% 992005 99000 |% 99200 |  99200|%  99200(% 99200
CRIE GTETE $ 500.000 | §  600.000 |5  600.000 [$  600.000 | § 600000 | $ - s - s - |s - |s -
Espacios modulares

de oficina § 4540930 |5 454930 |5 454930 |5 454930 |5 454930 (5 454930 |5 454030 |5 454930 (5 454930 |5 454930
Sillas de oficina

207270 | & 207270 | § 207270 | % 207270 | § 207270 |% 207270 | § 207.270 | § 207.270 | § 207.270 |5 207.270

e e § 125000 % 125900 |5 195900 % 1750900 % 125000 % 1750900 | & 125000 |§ 125000 % 125900 |% 125900

Automdwil Minivan

Fotdn § 9.000.000 | 9.000.000 |5 9000000 |% 9.000.000 |5 9.000.000|$ 9.000.000 | 9.000.000|$ 9.000.000|§ 9.000.000 |5 9.000.000
SystemSure y

Ensure § 899100 | § 1348650 |5 1798200 |§ 2247750 | § 2697300 | 2697.300 | § 25697300 |§ 2697.300 | § 2.697.300 | § 2607.300
ERerSpE T  D61000 |3 326060 |5 456750 |5 520000 |§ 65200 |§  GAD500 |G 652500 |§ 652600 |5 652500 |§ 652500

Aspiradoraindustrial | ¢ 505000 | 5 307800 |5 513000 |5 615.600 |5 2000 |5 220800 |5 220.800 |5 820.800 |5 220.800 |5 £20.800

Maguina de impieza
para alfombras y

tapiceria $ 115200 |% 172300 |5 238.000|% 345600 |5 460800 |5 460800 | §  460.800 |5  460.800 |5  460.800 |5  450.800
Maquina

des?nfetiantea 5 144000 | § 180.000 | § 252000 (% 282000 [ & 360.000 | § 260.000 [ & 360000 | & 360000 | 5 360.000 | § 360.000
Lampara germicida

WC § 162000 | § 202500 |§ 283500 ($ 34000 |$ 405000 |§ 405000 |§ 405000 S 405000 |5 405000 |$ 405000
Limpiador de vidrios

robdtico con

utirasonido $ 135000 | § 202500 |§ 337500 (5 405000 | § 540.000 |§ 540000 |§ 540000 |[$  540.000 [§  540.000 [$  540.000

Maquina con sistema
de vapor para limpiar

pisos 5 179.100 | & 262650 | § 447750 | § 537.300 | § 716400 | § 716400 | & 716.400 | § 716,400 | § 716.400 | §  716.400
Espumadora para

desinfeccién 5 80.850 | & 121275 | § 161.700 | § 202125 | § 242550 |§ 242550 | § 242580 | § 242550 | § 242550 | § 242550
Total Depreciacion

Activos $ 15.569.598 | $ 16.518.573 | § 17.926.548 | $ 18.875.523 | § 20.744.898 | $ 17.194.450 | § 17.194.450 | § 17.194.450 | § 17.194.450 | § 16.782.650

6.7.5. Costos operativos

Al ser este proyecto una empresa de servicios, el costo operativo se relaciona con
la mano de obra de los profesionales de limpieza y con los insumos requeridos para

la prestacion de los servicios (tablas 22 y 23).

Tabla 22

Costos mano de obra operativa

- Namero de |Salario mensual por Salario mensual (Salario mensual |Salario anual total
Costo Operativo Puestos puesto de trabajo conh prestaciones [total con con prestaciones
Profesional de 6 $ 1.200.000 $2.004.966 $12.029.796 $ 144.357.552
Limpieza
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Tabla 23

Costos insumos

7% 1

2

3 4

5 6

7

10

Insumos

§7.223174

§7.728.796

58.269.812

5 8.848.699

$9.468.108

$ 10.130.875

5§ 10.840.036

5 11.598.839(5 12.410.758

$13.279.511

El discriminado anual esta contenido en el estudio técnico, por lo que en la tabla

anterior se muestran los valores proyectados de insumos en los 10 afios del

proyecto, utilizando un incremento porcentual del 7% anual, equivalente a la tasa

de crecimiento de la demanda proyectada en el estudio de mercado realizado

previamente. Estos valores son usados en el flujo de caja del proyecto y del

inversionista para hallar el costo total operativo anual.

6.7.6. Gastos administrativos

Esta cuenta incluye gastos de administracion y de operacion de la empresa,

necesarios para su operacion de manera directa e indirecta (tablas 24 y 25).

Tabla 24

Gasto personal administrativo

Gasto . . Salario mensual |Salario mensual .

L . Numero de |Salario mensual por ; Salario anual total
Administrativo de . con prestaciones |total con .

Puestos puesto de trabajo . con prestaciones
Personal por persona prestaciones
Recepcionista 11%1.200.000 $1.927.710 $1.927.710 $ 23.132.520
Asesores 18 2.500.000 $3.671.300 $3.671.300 $ 44.055.600
Comerciales
Dirsctor Comercial y 1$ 3.500.000 $5.139.820 $ 5.139.820 $ 61.677.840
Mercado
Director Operativo 1% 3.500.000 $5.139.820 $ 5.139.820 $ 61.677.840
Director 1% 3.500.000 $5.139.820 $5.139.820 $ 61.677.840
Administrativo
Analista Contable 11%1.200.000 $1.927.710 $1.927.710 $ 23.132.520
Total Anual $ 275.354.160
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Tabla 25

Gastos administrativos y de operacion

Gastos Valor
Papeleria $ 3.600.000
Servicios publicos $ 1.000.000
Arriendo 5 36.000.000
Dotacion 5 4.764.000
Gasclina $ 6.000.000

6.7.7. Flujo de caja

Considerando los estudios previos y los célculos de este estudio financiero, se
procede a construir el flujo de caja del proyecto y el flujo de caja del inversionista
con valores expresados en términos constantes; es decir, los valores no se veran
afectados por la inflacion. Se tiene como supuesto que no habrd ingresos no
operacionales, ni amortizaciéon de diferidos operativos, asi como tampoco valor de

salvamento o de desecho de los activos.

6.7.7.1. Flujo de caja libre o del proyecto. El flujo de caja libre
proyecto supone que todo el dinero es aportado por el inversionista, y es por esta

razon que se evalula sin apalancamiento financiero (Gémez y Diez, 2015) (tabla 26).
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Tabla 26

Flujo de caja del proyecto

[ 1 2 3 4
Ingrescs Operstives s - 5 E343334 5 SETORIT 5 GOE5IZ443 5 E5LI0B3M4 S
Erpleada fiampo completo mers usl s - S 49BN\ 5 BI2TEATIT 5 SIOTEE4! § EUEEIIE 5
Erpleada por dis s -5 W/IHISH4 5 BTEISN 5 41504862 5 44410202 §
Limpieza musbks y mpiceria s .5 DTS00 5 Z2ITIS0 5 BTG 5 IEARET §
Desinfeccién s -5 4810000 5 492700 5 5D 5 5644 §
Ingresos no operafivos -3 - -3 - s - -3 - 5 - 5
TOTAL INGRESOS s . 0§ §34383M § SERTORZT § GIBSIZAMI § E5L10B3M §
Costs Totles S 151560728 § 152086348 5 1EDEI.4 § 153636 §
b ok Oba § T3S § TMAIISSI § 1M 8 1435753 8
sumos § 7223174 § 7728700 % 8200812 § £.848.000 3
Gas s toiakes S 042780 5 WETIEIED 5 WITI0 5 IM0BVI0 5 MEEEMA S
Gasis de Constiucbn g2 laempresa 5 3.222 280
Gasis agm hiirivos de personal § 275.354.100 § 275354100 § 275.354.100 % 275.354.100 %
Licencla sofvare 5 4200000 3 - E) - 5 - L] - L]
Fagihawed 5 5.000000 3 - E) - 5 - L] - L]
Reglsiro dem arca 5 4000000 3 - E) - 5 - L] - L]
Disefio y creactin g8 marca 5 £.000.000
Fapeleria § 3.000000 % 3000000 § 3000000 § 3.000.000 §
Datacbn § 4704000 8 4704000 § 4704000 % 4704000 %
Servicks publcos § 1.000000 § 1000000 § 1000000 § 1.000.000 §
Gasalna § 0.000000 § 0000000 § 0000000 § 0.000.000 §
Ameng 5 000000 § 41000 §  AFENM 5 SSOTIN §
UTILIDAD BRUTA §(20422780) § 53199448 § 83239609 § MSBETID § 151206603 §
D eciacién S 15595E 5 1651572 5 1S5S 5 18E7EER §
amartizacion de diferidos s -8 - s - s - s
Vel en itros acives vendides s -5 - s - s - s
Al §(20422780) § ITEHES0 § GETI0E § IS § 132331080 §
Intereses
uAl § 37629850 § 66721036 § OTSAT1 § 122331080 §
INPUESTOS "s 1zamsst"s oo ’s waese s semze s
UTILIDAD NETA §(20422780) § 252000 § ALTO30 § E5607E64 § BEGGLEM §
Degreciacién S 15505E 5 651852 5 1S5S 5 18E7EER §
Armortizaion
Vel en itros acies vendides s - s - s - s - s
Inver sign Acives Fifs 5137695740 5 94B97R000 S140797H0,00 5 948975000 SIGWETRO00 3
Byulpas delimpkza § 137005740 § 048075000 § 1407075000 § 0.480.75000 3§ 10.380.75000 3
Variacion capital de 1 sbaio s -8 - s - s - s
Ingresos prestemo
Recuperacion capitsl de trabsjo 3 - 3 - 3 - 3 - 3
FLUJODE CAJADEL PROYECTO  S1SB.118.020) § H120848 § 4714197 § TADMMAEE2 § 91150597 §
VPN § 201.910.518

6.7.7.2.

Flujo de caja libre del

5 -]
G96685.896 § T45.453.908
615931746 5 659.046.968

47518917 3 50845241
27192463 3 29095339
6042770 5 64657683

- 5 -
BI6685.896 § T45.453.908
153825860 5 154488477
144357552 8 144.357.552
0408108 § 10.130.875
353354560 § 360.013.680

275354160

275.354.100

“ G i

3600000
4704000
1.000.000
1.000.000
02030400
189.505.676 § 230.951.821
274488 3 17194450
- 5 -

3.600.000
4704000
1.000.000
0.000.000
00205500

wn Gn G

- 5 -
168760.778 § 213757371
168.760.778
55891.057
113.069.721
20744838

§ 213757311
"s Tosmom
§ 143.217.439
$ 17.194450

5 -
133814619 § 160.411.889

T
$797.635.682
5705.180.268
5 54.404.408
5 31.132651
5 838367
5 -
$797.635.682
5155.197.588
& 144357552
& 10840030
5368672 760

275354100

w e

3.600.000
4704000
1.000.000
0.000.000
78054000
$275.765.333
5 17.194.450
5 -
5 -
$258.570.883

E)
E)
E)
E)
L

$258.570.883

"s ssmmamm

$173.242 492
5 17.194.450

0 W

§190.436.842

" 5101205868

8
$853.470.180
5754542 874
5 882718
5 33.311.957
5 7402653
3 -
$853.470.180
5155.950.391
& 144357552
§ 11508810
$373.331.860

275354 100

“ e G i

3.600.000
4704000
1.000.000
0.000.000
82013700
$324.181.929
5 17.194.450
5 -
3 -
$306.987.479

w Gn G e G

$306.987.479

$205.681.611
5 17.194.450

[ )

3
5222 875.061

"s113.55558

9
591313092
SE807.360.875
5 62287606
5 35843772
5 7920838
5 -
$93.213.092
5 156.788.310
& 1443573552
§ 12410758
5379.990.960

]
3

275354100

“ e G i
“ e G i

3000000
4704000
1.000.0040
0000000
& HTimm
$376.453.822
5 17.194.450
3 -

5 3
5 3
5 3
5 3
g

5
$359.259.372
$359.259.372

$240.703.780
5 17.194.450

[ )

3
§257.898.230

10

3877.138.009
5803.676.136
5 08.647.739
5 38.138.836
5 8.475.297
5
$977.138.009
$157.637.083

144.357.552
13.270.511

$386.650.060

275.354.100

3.000.000
4.704.000
1.000.0040
0.000.004
05.031.000

$432 850.886
5 18.782650
5

5 -
$416.068.236

$416.068.236
"s137. 202 518
$278.765.718
$ 16.782650

inversionista. El flujo de caja del

inversionista supone que los dineros necesarios para el proyecto son aportados por

el inversionista y por un apalancamiento financiero (Gémez y Diez, 2015) (tabla 27).

Tabla 27

Flujo de caja del inversionista

o 1
Ingresos Oper stivs S 531488334 §
Ingresos no operativs 3 - s
TOTAL INGRE 505 S 531498334 §
Gasios iolaks 3 20422780 5 IM/TIBIE0 3
Cosios Totales -3 - 5 19158078 3
UTILIDAD BRUTA 5 (20422280) 5 53.199.448 §
Depreciscian 5 15589536 3
amartizacion de diferidos s - 3
Valbor en libros actives vendidos s - 5
ual § (20422380} § 37629850 §
Gesios financieros & 18097724 S
uAl .5 19 532 066 '!
IMPUESTOS 5 6445582 3
UTILIDAD NETA 5 13086484 §
Drepreciacion 5 15589536 3
Amorizaion de diferidos s - 3
Valbor en libros actives vendidos s - 5
Ingresos X prestamo S  110.882814
Abene a capital {amortizacién a Capital) S 4705832 §
Imersion Activos Fijos 8 1376885740 5 94897H0 §
Variacion capital de frabajo
Recuperacion capital de trabajo
FLUJO DE CAJADEL NVERSIONISTA § [47.435.406) § 14450701 §
VPN 3 320.448.501

2
568.702.217
568.703. 217
333.377.290
152.088.348

B3.239.609
18.518.573

B6.721.036
17.2680.770
49 470 266
16.325.188
33.145.078
168.518.573

E.5E2 845
14073750

30.031.256

L)
L]

3
$808.6512443

4
£651.108.214
s -
5651.108.314
5346.695.460
$153.208.251
5151.206.603
5 18.875.523
s -

s -
§132.331.080
g 15.071.912
§117 259 16T
5 -
S117.259.167
S 18.875.523
s -
s -

5 -
$ 608512443
5340.026.380
§152827.284
$115.848.719
5 17.928.548

97.922.171
18.251.294
B1.670.876
26.951.389
54.719.487
17.926.548

9.488.750
8.5582 121
8.489 750

& 7.731.503
$ 16.386.750

66.093.914  §112.016.437

5 &
56006885808 S 745452902
s - s -
$696 6B5896 S 745453508
5353354500 S 380.013.680
$153.825.000 3 154.488.4F7
$189.505.6T6 § 230.951.821
5 2074483 3 17.194430
3 - 3 -

s - s -
$168760.778 § M3757.3T
§ 13880242 5 12032071
$ 155080536 S 201719301
5 - 5 -
$155.080.536 § 201.719.301
$ 2074483 3 17194450
3 - 3 -
s - s -
§ 9123174 5 10.785345
3 - s -

$166702260 $§ 208.148.405

T
§TET.ER5882
s -
S797 635682
$368.672 780
$155.197.588
$275.765.333
5 17.194.450
s -

s -
§258.570.883
§ 10.100.208
8248 470 575
3 -
5248.470.575
3 17.194.450
s -
s -

g 12703107
5 -

$252.961.918

8 9
SE534T0IE0 S B12.212.082
s -5 -

$853470180 § 913213092
$373331.860 S 379.990.980
$155956.391 S 156.788.310
$324181.929 § 376.453.822
5 17134450 5 17.194.450
s - s -

s -5 -

$30G9E7.479 § 359.259.372
S 7812749 5 5115609
,S29047ATI0 S 164143763
S W73 S 116.867.422
$200445.339 § 237.276.321
S 17134450 S 17.194.450
s - s -

s -5 -

S 14923667 S 1T.EET.E07
s - s -

§202651.182 § 236.TBZ.965

10
S877.128.009
s -
8577 138.009
$388.650.060
$157.637.063
5432.850.886
5 18782850
s -

s -
§416.068.236
£ 1.981.804

Filhlﬂﬁ 432

5136.605.023
S2TT.471.409
S 18732850
s -
s -

g 208T1.812

5 -

$273.382. 447
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Una vez elaborados los flujos de caja del proyecto y del inversionista, se calculan y
analizan los criterios de evaluacion financiera, en los que se cuantifican indicadores
relevantes para la toma de decisiones en la evaluacion financiera del proyecto, por

medio de Microsoft Excel. A continuacion, se describen los criterios utilizados.

6.7.8. Criterios de evaluacion financiera

6.7.8.1. Valor presente neto (VPN). Nos permite evaluar la rentabilidad
deseada después de recuperar la inversion en el proyecto en el momento cero. Por
consiguiente, dicho criterio de analisis se aplicara en el flujo de caja del proyecto y

del inversionista para su analisis (Gomez y Diez, 2015).

o Analisis VPN del proyecto: utilizando el flujo de caja del proyecto,

procedemos a realizar el calculo del VPN (tabla 28).

Tabla 28

VPN del proyecto

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos Operafivos s - $ 531498334 $ 568703217 $ 608512443 $ 651108314 $ 696.685.806 $ 745.453.908 S 797.635.682 $853.470.180 $913.213.092 $977.138.009
Empleada tiempo completo m $ $ 460.801.380 $ 502.783.777 $ 537.978.641 $  575.637.146 $ 615.931.746 $ 659.046.968 $ 705.180.256 $754.542.874 $807.360.875 $863.876.136
Empleada por dia $ $ 36251954 $ 38789591 $  41504.862 $ 44.410.203 $ 47518917 $ 50845241 $ 54.404.408 $ 58.212.716 $ 62.287.606 $ 66.647.739
Limpieza muebles y tapiceria $ $ 20745000 $  22197.150 $  23.750.951 $ 25413517 $ 27.192.463 $ 29.095.936 $ 31.132.651 $ 33.311.937 $ 35.643.772 $ 38.138.836
Desinfeccion $ $ 4610000 $ 4932700 $  5277.989 $ 5.647.448 $ 6042770 $ 6465763 $ 6918367 $ 7.402.653 $ 7.920.838 $ 8.475.207
Ingresos no operativos $ $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
TOTAL INGRESOS $ $ 531498334 $ 568703217 $ 608512443 $ 651108314 $ 696.685.806 $ 745.453.908 797.635.682 $853.470.180 $913.213.092 $977.138.009
Costos Totales $ 151580.726 $ 152.086.348 $ 152.627.364 $ 153206251 $ 153.825.660 $ 154.488.427 $ 155.197.588  $155.956.391 $156.768.310 $157.637.063
Gastos totales $ 20422280 $ 326.718.160 $ 333.377.260 $ 340.036.360 $  346.695.460 $ 353354560 $ 360.013.660 $ 366.672.760 $373.331.860 $379.990.960 $386.650.060
UTILIDAD BRUTA $  (20.422.280) $  53.199.448 $  83230.609 $ 115848719 $  151.206.603 $ 189.505.676 $ 230.951.821 $ 275.765.333 $324.181.920 $376.453.822 $432.850.886
Depreciacion $ 15569598 $ 16518573 $  17.926.548 $ 18.875.523 $ 20744898 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 16.782.650
amortizacion de diferidos $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $
Valor en libros activos vendidos $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
UAII $  (20422.280) $  37.620.850 $  66.721.036 $  97.922171 $  132.331.080 $ 168.760.778 $ 213.757.371 $ 258.570.883 $306.987.479 $350.250.372 $416.068.236
Intereses
UAI $ 37629850 $  66.721.036 $  97.922.171 $  132.331.080 $ 168.760.778 $ 213.757.371 $ 258.570.883 $306.987.479 $359.259.372 $416.068.236
IMPUESTOS "$ 12417851 "$  22017.942 "$ 32314316 "$ 43.669.256 "$ 55.691.057 "$  70.530.932 "$ 85.328.392 " $101.305.868 " $118.555.593 " $137.302.518
UTILIDAD NETA $  (20422.280) $ 25212000 $ 44703094 $  65607.854 $ 88.661.824 $ 113.069.721 $ 143.217.439 $ 173.242.492 $205.681.611 $240.703.780 $278.765.718
Depreciacion $ 15569598 $ 16518573 $  17.926.548 $ 18.875523 $ 20744898 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 16.782.650
Amortizaion
Valor en libros activos vendidos $ - $ - $ - $ - $ $ $ $ - $ -
Inversion Activos Fijos $  137.695740 $ 9.489.750,00 $ 14.079.750,00 $ 9.489.750,00 $ 16.386.750,00 $ $ $ $ -8 - s
Variacion capital de trabajo $ - s - -8 $ $ -8 -8
Ingresos prestamo
Recuperacion capital de trabajo $ - $ - $ - $ - - $ - $ - $ - $ - $ -
FLUJODE CAJADEL PRO $  (158.118.020) $  31.291.848 $ 47141917 $  74.044.652 $ 91.150.597 $ 133.814.619 $ 160.411.880 $ 190.436.942 $222.876.061 $257.898.230 $295.548.368

VPN $ 201.910.518
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Como su resultado es positivo, el proyecto arroja una ganancia por encima de lo

esperado, en términos del periodo cero, de $201.910.518.

La figura 52 muestra a continuacion como el VPN se reduce a medida que aumenta

la tasa de descuento del inversionista (TIO). Esto sucede debido a que el VPN tiene

una relacion inversamente proporcional a la tasa de interés. Este andalisis inicia con

una tasa semilla de 5%, aumentando en un 5%, y el VPN se calcula con cada tasa

de descuento de la figura 52.

Figura 52
Andlisis de sensibilidad del VPN del proyecto

VPN

Tio

VPN

5%

911.820.129

$1.000.000.000

10%

625.832.288

$800.000.000
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432.236.245

$600.000.000

20%

297.698.664

25%

201.910.518

$400.000.000

30%

132.167.652

$200.000.000

35%

80.326.988

40%

41.049.640

$0
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45%

10.760.863

($200.000.000)
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50%
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55%

(31.871.149)
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v |en |n | | e ||| r|er (e

(47 112.692)

o Analisis del VPN del inversionista: utilizando el flujo de caja del

inversionista procedemos calcular el VPN (tabla 29).
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Tabla 29

VPN del inversionista

0 1 2 3 4 5 6 7 8 (2] 10
Ingresos Operativos $ 531498334 $ 568.703.217 $ 608.512.443 $ 651.108.314 $696.685.896 $ 745.453.908 $ 797.635.682 $853.470.180 $ 913.213.092 $977.138.009
Ingresos no operativos $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
TOTAL INGRESOS $ 531.498.334 $ 568.703.217 $ 608512443 $ 651.108.314 $696.685.896 $ 745.453.908 $ 797.635.682 $853.470.180 $ 913.213.092 $977.138.009
Gastos totales $ 20.422.280 $ 326.718.160 $ 333.377.260 $ 340.036.360 $ 346.695.460 $353.354.560 $ 360.013.660 $ 366.672.760 $373.331.860 $ 379.990.960 $386.650.060
Costos Totales $ - $ 151.580.726 $ 152.086.348 $ 152.627.364 $ 153.206.251 $153.825.660 $ 154.488.427 $ 155.197.588 $155.956.391 $ 156.768.310 $157.637.063
UTILIDAD BRUTA $ (20.422.280) $ 53.199.448 $ 83.239.609 $ 115.848.719 $ 151.206.603 $189.505.676 $ 230.951.821 $ 275.765.333 $324.181.929 $ 376.453.822 $432.850.886
Depreciacion $ 15.569.598 $ 16.518.573 $ 17.926.548 $ 18.875.523 $ 20.744.898 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 16.782.650
amortizacion de diferidos $ - $ - $ - $ - $ $ - $ - $ - $ - $
Valor en libros activos vendidos $ - $ -8 - $ - $ - $ - $ - $ - $ -8 -
UAII $ (20.422.280) $ 37.629.850 $ 66.721.036 $ 97.922.171 $ 132.331.080 $168.760.778 $ 213.757.371 $ 258.570.883 $306.987.479 $ 359.259.372 $416.068.236
Gastos financieros $ 18.097.784 $ 17.250.770 $ 16.251.294 $ 15.071.912 $ 13.680.242 $ 12.038.071 $ 10.100.308 $ 7.813.749 $ 5115609 $ 1.931.804
UAI $ 19.532.066 $ 49.470.266 $ 81.670.876 $ 117.259.167 $155.080.536 $ 201.719.301 $ 248.470.575 $299.173.730 $ 354.143.763 $414.136.432
IMPUESTOS "s ea5582 S 16325188 S 26951389 § - - s - s "$ 98.727.331 $ 116.867.442 " $136.665.023
UTILIDAD NETA $ 13.086.484 $ 33.145.078 $ 54.719.487 $ 117.259.167 $155.080.536 $ 201.719.301 $ 248.470.575 $200.446.399 $ 237.276.321 $277.471.409
Depreciacion $ 15.569.598 $ 16.518.573 $ 17.926.548 $ 18.875.523 $ 20.744.898 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 17.194.450 $ 16.782.650
Amortizaion de diferidos $ - $ - $ - $ - $ $ - $ - $ - $ - $
Valor en libros activos vendidos $ $ $ - $ $ $ $ $ - $ - $
Ingresos X prestamo $ 110.682.614 $ 9.489.750
Abono a capital (amortizaci6n a Capital) $ 4.705.632 $ 5.552.645 $ 6.552.121 $ 7.731.503 $ 9.123.174 $ 10.765.345 $ 12.703.107 $ 14.989.667 $ 17.687.807 $ 20.871.612
Inversion Activos Fijos $ 137.695.740 $ 9.489.750 $ 14.079.750 $ 9.489.750 $ 16.386.750 $ - $ - - $ - $ - $ -

Variacion capital de trabajo

Recuperacion capital de trabajo

FLUJO DE CAJADEL IN $ (47.435.406) $ 14.460.701 $ 30.031.256 $ 66.093.914 $ 112.016.437 $166.702.260 $ 208.148.405 $ 252.961.918 $202.651.182 $ 236.782.965 $273.382.447
VPN $ 320.448.901

Como su resultado es positivo, el proyecto arroja una ganancia por encima de lo

esperado en términos del periodo cero de $320.448.901 COP.

La figura 53 muestra como el VPN se reduce a medida que aumenta la tasa de
descuento del inversionista (TIO), esto porque el VPN tiene una relacion
inversamente proporcional a la tasa de interés. En este analisis, inicia con una tasa

semilla de 5%, aumentando un 5%, y se calcula el VPN con cada tasa de descuento.

Figura 53

VPN del inversionista

TIO VPN
VPN 5% $ 1.066.168.786
$1.200.000.000 10% 3 767.866.904
15% $ 564.448.670
$1.000.000.000 20% s 422.211.794
$800.000.000 25% $ 320.448.901
30% $ 246.098.832
$600.000.000 35% $ 190.721.885
40% $ 148.741.634
$400.000.000 45% $ 116.396.732
$200.000.000 50% 3 91.101.134
55% $ 71.044.990
680% $ 54.940.581

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
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6.7.8.2. Tasa interna retorno (TIR). La TIR de una inversion se define
como la tasa de interés que hace que el VPN sea igual a cero, el cual es calculado
a partir de un flujo de caja periodico. Con esta tasa podemos medir un indice de
rentabilidad para dicha inversion. Por consiguiente, se compara con una tasa
minima aceptable de rendimiento o con la tasa de oportunidad del inversionista

(T10), lo que indica que, a mayor TIR, mayor rentabilidad (Gomez y Diez, 2015).

Para el analisis de este proyecto de inversion se comparan la TIR del proyecto y la
del inversionista con la tasa TIO, tal como se aprecia a continuacion:

TIO real:25%

TIO nominal: 30%

TIR proyecto: 47,12%

TIR inversionista: 93,25%

En los indicadores anteriores se puede observar que ambas TIR son mayores a la
tasa de oportunidad fijada por el inversionista, motivo por el cual es aceptable la
inversion. De igual manera, es superior porcentualmente, lo que se traduce en una
rentabilidad del proyecto mas alta de lo esperado por el inversionista, equivalente a

un 47,12% efectiva periddica.

6.7.8.3. Costo anual uniforme equivalente (CAUE). Este método
convierte todo los ingresos y egresos en una serie uniforme de pagos. Por

consiguiente, si el resultado es positivo, es porgue los ingresos son mayores que
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los egresos, y el proyecto es aceptado. Si se presenta el caso contrario, daria un

resultado negativo, y el proyecto seria rechazado. Cuando el CAUE es positivo,

este es llamado BAUE (beneficio anual uniforme equivalente), y si es negativo, es

llamado CAUE (Gémez y Diez, 2015).

Andlisis CAUE en el flujo de caja del proyecto. Los siguientes

valores son utilizados para el calculo y posterior andlisis de este criterio en el flujo

de caja del proyecto (tabla 30):

VPN del proyecto: $201.910.518

WACC: 25%

N (numero de periodos): 10

Tabla 30

Analisis de sensibilidad del CAUE con diferentes tasas TIO aplicado al flujo de caja

del proyecto

VPN $ 201.910.518

WACC 25%
TIR 47,12%
TIO VPN
5% $ 911.820.128 [ $  118.084.878 |BAUE
10% $ 625.832.288 | $  101.851.323 |BAUE
15% $ 432.236.245 | $  86.123.963 |BAUE
20% $ 297.698.664 | $  71.007.906 |BAUE
25% $ 201.910518 | $  56.549.596 |BAUE
30% $ 132.167.652 | $  42.751.403 |BAUE
35% $ 80.326.988 | $  29.585.901 |BAUE
40% $ 41.049640 | $  17.007.845 |BAUE
45% $ 10.760.863 | $ 4.963.192 |BAUE
50% $ (12.980.243)| §  (6.604.656)|CAUE
55% $ (31.871.149)[ $§  (17.750.902)| CAUE
60% $ (47.112692)| $  (28.527.067)|CAUE

177



De acuerdo con el calculo anterior, el valor del pago es positivo para el flujo de caja

del proyecto, de donde resulta un BAUE equivalente a $56.549.596.

o Andlisis CAUE en el flujo de caja del inversionista. Los siguientes
valores son utilizados para el célculo y posterior analisis de este criterio en el flujo
de caja del inversionista (tabla 31).

VPN del proyecto: $320.448.901
WACC: 25%

N (numero de periodos): 10

Tabla 31
Andlisis de sensibilidad del CAUE con diferentes tasas TIO aplicado al flujo de caja

del inversionista

VPN $ 320.448.901

WACC 25%

TIR 93,27%
o VPN
5% $ 1.066.168.786 | $ 138.073.736 |BAUE
10% $ 767.866.904 | $ 124.966.802 |BAUE
15% $ 564.448.670 | $ 112.467.562 |BAUE
20% $ 422211794 | $ 100.707.121 |BAUE
25% $ 320.448.901 | § 89.748.945 |BAUE
30% $ 246.098.832 | $ 79.603.975 |BAUE
35% $ 190.721.885 | $ 70.246.364 |BAUE
40% $ 148.741.634 | $ 61.627.205 |BAUE
45% $ 116.396.732 | $ 53.685.226 |BAUE
50% $ 91.101.134 | § 46.354.423 |BAUE
55% $ 71.044.990 | $ 39.569.100 |BAUE
60% $ 54.940.581 | 33.266.910 |BAUE

De acuerdo con el calculo anterior, el valor del pago es positivo para el flujo de caja

del inversionista, siendo un BAUE equivalente a $89.748.945COP.
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6.7.8.4. Relacion costo beneficio (RBC). Este indicador resulta del
cociente entre los valores presentes de todos los ingresos y egresos descontados

con la tasa de interés de oportunidad del inversionista (Gomez y Diez, 2015).

o Andlisis RBC en el flujo de caja del proyecto (tabla 32).

Tabla 32

RBC calculado en el flujo de caja del proyecto

Ingresos $ 2.329.081.009
Costos $ 547.081.812
Gastos $ 1.253.475.275
RBC 1,29
o Analisis RBC en el flujo de caja del inversionista. El RBC es mayor

a 1 en ambos casos de analisis de este indicador, en los respectivos flujos de caja,
lo cual nos indica que, en el valor presente, los ingresos son mayores que los

egresos, por lo que resulta atractivo para el inversionista aceptarlo (tabla 33).

Tabla 33

RBC calculado en el flujo de caja del inversionista

| Ingresos $ 5.518.554.908
Costos $ 770.883.498
Gastos $ 1.773.213.167
RBC 2,17
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6.7.8.5. indice de rentabilidad (IR). Mide el valor creado por cada peso
gue se ha invertido en un proyecto, también es conocido como la tasa costo-

beneficio (tabla 34).

Tabla 34

indice de rentabilidad (IR)

VP Flujo de Caja 360.028.538
Inversion (158.118.020)
VPN 201.910.518
IR 2,28

Un indice de rentabilidad de 2,28 indica que, por cada peso invertido, se obtienen

$2,28; es decir, se obtiene una ganancia de $1,28.

6.7.8.6. Periodo de recuperacion de la inversion (PRI). Este método
permite seleccionar proyectos en los que el periodo de recuperacion sea mas corto.
Para este analisis, utilizamos el PRO descontado, el cual considera el valor del

dinero en el tiempo (Gomez y Diez, 2015).

o Analisis PRI en el flujo de caja del proyecto. En el andlisis del flujo
de caja del proyecto, se observa que el periodo de recuperacion de la inversiéon es

de cinco afos (figura 54).
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Figura 54

Analisis PRI en el flujo de caja del proyecto

VPN acumen t

$350.000.000
$300.000.000
$250.000.000
$200.000.000
$150.000.000
$100.000.000

$50.000.000

$0
0 4 6 8 10 12
($50.000.000)

(100.000.000)

Andlisi PRI | 0 | 1 | 2 | a3 | 4 I 5 | & | 7 | 8 | 3 | 10 |

VPN acum ent | -] 1?8.113.323-' $ 133084 542 | 3 132.313.715-' 565002 BfE-l EET.???.E\EE-‘S 18.180.806 | 5 58.231.820 | $98.169.341 |5 135.581.739 |5 170.176.254 |5201.910.518 |

o Analisis PRI en el flujo de caja del inversionista. En el analisis del
flujo de caja del inversionista, se observa que el periodo de recuperacion de la

inversion es de tres afios (figura 55).

Figura 55 Andlisis PRI en el flujo de caja del inversionista

Analisis PRI en el flujo de caja del inversionista

VPN acument

$ 250.000.000

$ 200.000.000

$ 150.000.000

$ 100.000.000

$ 50.000.000

$0

($ 50.000.000)

($ 100.000.000)

($ 150.000.000)

($ 200.000.000)

181



Analisi PRI | 0 [« | 2 | 5 [ & [ s T & | 7 [ & [ 9 | 1
VPN acumen t | (5 47.435.406 .00} 35.%6.515i| [16.616.5¢2:| 17.193.242 | 63.075.175 | 117.700.171 | 1?2.265.UZT| 225314.986 | 259.314.212 | 251.051.ESL| 320.448.901

o Andlisis IRVA. Este andlisis permite evaluar el desempeiio del
proyecto y conocer si se ha creado o destruido valor. Cuando la inversion se
recupere en su totalidad se estara creando valor; por ende, el IRVA sera positivo
(Gomez y Diez, 2015). En el momento del tiempo en el que se recupera la inversion
y Su coste, se empieza a crear valor. Este periodo se llama periodo de repago

(Vélez, 2002).

o Andlisis IRVA en el flujo de caja del proyecto. El flujo de caja del

proyecto se aprecia en la tabla 35.

Tabla 35

Analisis IRVA flujo de caja del proyecto

VA IR
Periodo r;:uvg:rl::lg: ral Costo de capital AE‘.’.’L?::EE ;I N FCN r;‘::::nam;al Tasa de
inicio invertido valor agregado del periodo descuento

0 $ (1556.118.020.00)

15 (158.118.020)| §  (39.520505)| (8.237657) § 31.201848 | 5 (166.355.677) 25%

2 % (166.355.677)| §  (41.588919) § 5.552998 | % ATANIT | 5 (160.802.680) 25%

38 (160.802.680)| §  (40.200.670) S 33.6430983 [ % 74044652 | 5 (126.958.697) 25%

45 (126.958.697)| $ (31.739674)| $ 59.410922 | § 911505587 | $ (67.547.775) 25%

50 % (67.547.775)| $ (16886.944)| 5 116927676 |5 133814619 | 5 49.379.901 25%

6l § 49379001 | § 12344075 |5 172756864 [ $ 160411880 | § 222 136.765 25%

7S 222136765 | $ 55534191 [$ 245097133 |F 190436942 | § 468.107.898 25%

8l § 468107808 [§ 117026074 |§ 339003035 |5 222876061 | 5 808.010.933 25%

9 5 808010933 |§ 202002733 |5 450000963 (% 257808230 |5 1267911885 25% VA
10[$ 1267911895 |5 316977974 |5 612526342 |5 205546368 | §  1.880.438.237 25% $ 201.910.518

En la figura 56, se observa que la recuperacion de la inversién se da en el periodo

cinco.
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Figura 56

Inversion por recuperar al final del periodo IRVA (FCL proyecto)
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Al ser el IRVA > 0, se recupera el capital invertido y se genera valor en el afio seis,

en donde la inversion recuperada es mayor a la amortizacion de la inversion y al

valor agregado; adicionalmente, se puede concluir que el desempefio del flujo de

caja es bueno, mejor que lo planeado.

7. Andlisis IRVA en el flujo de caja del inversionista. El flujo de caja

del inversionista se observa en la tabla 36.

Tabla 36

Analisis IRVA flujo de caja del inversionista

VA R
Periodo rle:z::rl::ig:ral Costo de capital AE?:E?::.?::E FCN r:uv::ac:nar:rrml Tasa de
inicio iNVertido | valor agregado del periodo descuento

0 S (47.435.406.00)
18 47435406)| 5 (11858852)| S 2601840 S 14460701 |5  (44833557) 25%
2|S  (44833557) 5 (11.208.380)| §  18.672.867 |$  30.031.256 | S (26.010.690) 25%
s (26010690) 5 (6.502673)| 5 50501241 |§ 66000014 S 33.580.551 25%
4s 335805515  8.305138|S 120.411.575 | 112016437 |5 153.002125 25%
515 153002125|5 38408031 |5 205000201 | § 166702260 |5 350192417 25%
6lS 350102417 |5 59798104 |5 297045510 | 206148405|5 6571369296 25%
708 6571380265 164284732 | S  417.245649 | $ 252061018 |5 1.074.985.576 25%
8lS 1074365576 | 5 268506904 | §  471.247.576 |5 202651182 | 5 1545633151 25%
ols 15456331515 306408288 |5 623191253 | S 236782065 |5 2165824404 25%
1008 2168824404 | § 542206101 |5 815568548 | § 273382447 |§  2084.412053 25%

VA
$ 320.448.901

En el analisis del flujo de caja del inversionista, se observa que la recuperacion de

la inversion se da en el periodo tres (tabla 37).
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Tabla 37

Inversion por recuperar al final del periodo IRVA (FCL Inversionista)

Inversion por recuperar al final del periodo
(IRVA)

$ 3.500.000.000
$ 3.000.000.000
$ 2.500.000.000
$2.000.000.000
$ 1.500.000.000
$ 1.000.000.000
$ 500.000.000
$0
0
($ 500.000.000)
Al ser el IRVA >0, se recupera el capital invertido y se genera valor en el afio cuatro,
en donde la inversion recuperada es mayor a la amortizacion de la inversion y al
valor agregado; adicionalmente, se puede concluir que el desempefio del flujo de

caja es bueno, mejor que lo planeado.

7.7. ANALISIS DE RIESGO

Segun la Guia del PMBOK (PMI, 2017), el riesgo se define como la probabilidad de
ocurrencia de que un evento ocurra; por tanto, se relaciona con la incertidumbre y
con el impacto que pueda llegar a tener sobre los objetivos del proyecto. Por tal
motivo, en los proyectos se incluye la gestion de los riesgos, en donde se propone
utilizar una serie de procesos que ayudan a mitigar o minimizar la probabilidad de
gue estos se materialicen:

o Planificar la administracion de riesgo
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. Identificar el riesgo

o Hacer un analisis cualitativo del riesgo
o Hacer un analisis cuantitativo del riesgo
o Planificar la respuesta a los riesgos

o Implementar la respuesta a los riesgos

o Controlar los riesgos

De acuerdo con Gomez y Diez (2015): “Estos procesos no son estaticos pueden

interactuar entre si, inclusive su orden no siempre tiene que ser el mismo” (p. 176).

7.7.1. Gestion de los riesgos

A partir del estudio financiero desarrollado previamente, se procede a aplicar el
proceso de la administracion de riesgo al proyecto. En la tabla 46, a continuacion
se identifican los diez principales riesgos que el proyecto puede experimentar de
manera interna y externa. Para ello, se utiliza la técnica de revision de
documentacion y un andlisis de asunciones con base en lo desarrollado a lo largo
de los estudios previos. Posteriormente, se realiza un andlisis cualitativo y
cuantitativo, asignando una probabilidad de ocurrencia por afio (Pi); cuantificando

el impacto si ocurre en pesos (Xi) y el posterior impacto esperado (Pi*Xi).

Para hacer estos analisis, se escoge como paquete estadistico el Bestfit, de @risk,

la Simulacion de Poisson, uno de los enfoques mas usados para cuantificar el valor
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del riesgo, en donde se generaran una serie de numeros aleatorios para los

supuestos, a través de 1000 iteraciones para todos los periodos, con un nivel de

confianza del 95% y un alfa de 5% (tablas 38 y 39).

Tabla 38

Identificacion de los riesgos

Pi Binomial 10% Medio 10% Xi Pi*Xi Binomial*Triang
Brohabild mbeciol Impacto si ocurre | Impacto si ocurre Impacto
Evento aiﬁpg)r Ocurre? ocurre $A)/Iln (Mill Mill $) Max (Mill $) Impacto Probable Esperado Impacto Real
Aumento de las tasas de interés en los créditos 1,5% 0 $  9.000.000 | $ 10.000.000 | $ 11.000.000 | $ 10.000.000 | $ 150.000 0
Costos muy elevados de ién del negocio 1,0% 0 $ 21.345.933 | $ 23.717.703 | $ 26.089.473 | $ 23.717.703 | $ 237.177 0
Demora en la llegada de equipos 2,0% 0 $  39.862.375 | $ 44.291.528 | $ 48.720.681 | $ 44.291.528 | $ 885.831 0
Aumento de precios en los insumos de limpieza 2,5% 0 $  2.700.000 | $ 3.000.000 | $ 3.300.000 | $ 3.000.000 | $ 75.000 0
Ausentismo por enfermedad o accidente 2,5% 0 $ 10.826.816 | $ 12.029.796 | $ 13.232.776 | $ 12.029.796 | $ 300.745 0
/Aumento de impuestos y reformas fiscales 2,0% 0 $ 5.400.000 | $ 6.000.000 | $ 6.600.000 | $ 6.000.000 | $ 120.000 0
Perdida de demanda por incremento en los precios de los servicios 2,5% 0 $ 23872772 | $ 26.525.302 | $ 29.177.832 | $ 26.525.302 | $ 663.133 0
Perdida de fidelidad de los clientes 2,0% 0 $  47.790.197 | $ 53.100.219 | $ 58.410.241 | $ 53.100.219 | $ 1.062.004 0
Perdida de demanda por saturacion 1,5% 0 $ 95625047 | $ 106.250.052 | $ 116.875.057 | $ 106.250.052 | $ 1.593.751 0
Cambios en los habitos del 1,0% 0 $  47.790.197 | $ 53.100.219 | $ 58.410.241 | $ 53.100.219 | $ 531.002 0
Totales 0 $ 304.213.337 | $ 338.014.819 | $ 371.816.301 | $ 338.014.819 | $ 5.618.642 0
. s ape .
Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.
Periodo (Anual) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Aumento de las tasas de interés en los créditos 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%
Costos muy elevados de adecuacion del negocio 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Demora en la llegada de equipos 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Aumento de precios en los insumos de limpieza 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Ausentismo por enfermedad o accidente 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Aumento de impuestos y reformas fiscales 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Perdida de demanda por incremento en los precios de| 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Perdida de fidelidad de los clientes 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Perdida de demanda por saturacion 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%
Cambios en los habitos del consumidor 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

En la tabla de matriz de probabilidades se aprecia la probabilidad de ocurrencia de

cada uno de los riesgos identificados durante los 10 primeros afos del proyecto

(tabla 40).
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Tabla 40

Matriz de impacto probable (severidad en $)

Periodo (Anual) 1 2 3 4 5 6 7 8 & 10
Aumento de las tasas de interés en los créditos 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
Costos muy elevados de adecuacién del negocio 23.717.703 23.717.703 23.717.703 23.717.703 23.717.703 23.717.703 23.717.703 23.717.703 23.717.703 23.717.703
Demora en la llegada de equipos 44.291.528 44.291.528 44.291.528 44.291.528 44.291.528 44.291.528 44.291.528 44.291.528 44.291.528 44.291.528
Aumento de precios en los insumos de limpieza 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000
Ausentismo por enfermedad o accidente 12.029.796 12.029.796 12.029.796 12.029.796 12.029.796 12.029.796 12.029.796 12.029.796 12.029.796 12.029.796
Aumento de impuestos y reformas fiscales 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000
Perdida de demanda por incremento en los precios de los servic| 26.525.302 26.525.302 26.525.302 26.525.302 26.525.302 26.525.302 26.525.302 26.525.302 26.525.302 26.525.302
Perdida de fidelidad de los clientes 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219
Perdida de demanda por saturacién 106.250.052 | 106.250.05: 106.250.052 | 106.250.05: 106.250.052 106.250.052 | 106.250.052 | 106.250.052 | 106.250.052 | 106.250.052
Cambios en los habitos del consumidor 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219 53.100.219

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk. Valores expresados en pesos ($).

Posteriormente, se procede a calcular el impacto de ocurrencia en pesos ($), y de

manera porcentual para cada uno de los riesgos, los cuales se analizan de manera

general e independientemente (tabla 41).

Para esta estimacion, se utiliza el método del valor esperado, el cual es una de las

formas mas aceptadas para el célculo de costos y beneficios con base en la

ocurrencia de un evento inesperado (Gémez y Diez, 2015).

Tabla 41

Matriz impacto si ocurre en pesos (3$)

Riesgos / Periodo 1 2 3 4 5] 7 9 10 VPN Riesgo Vr Esperado % de VAR
Aumento de las tasas de interés en los créditos - - - - $0,00 $ 486.844 | 2,40%
Costos muy elevados de adecuacién del negocio - - - - $0,00 $ 965.481 | 4,76%
Demora en la llegada de equipos = = = = $0,00 $ 3.146.201 | 15,50%
Aumento de precios en los insumos de limpieza $ 74.823 - - - $59.858,47 $ 297.845 1,47%
Ausentismo por enfermedad o accidente $ 300.036 - - -| $240.02841 |$ 1.067.939 | 5,26%
Aumento de impuestos y reformas fiscales $ - - ° - $0,00 $ 401.798 | 1,98%
Perdida de demanda por incremento en los precios de| $ 661.568 - - -| $529.254,69 |$ 2.327.546 | 11,46%
Perdida de fidelidad de los clientes $ = = = - $0,00 $ 3.987.791 | 19,64%
Perdida de demanda por saturacién $ - - - $0,00 $ 5.430.660 | 26,75%
Cambios en los habitos del consumidor $ - = = - $0,00 $ 2.190.124 | 10,79%
Total Afio $ 1.036.427 | - - $ 20.302.228

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk. Valores expresados en pesos (3$).
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Segun la matriz de impacto en donde si ocurren los eventos, se estima que el valor

esperado es de $20.302.228, que afectaria el VPN del proyecto (figuras 57 y 58).

Figura 57

Valor esperado de los riesgos en porcentaje

2,40%
10,79% t476%

= Aumento de las tasas de interés en los
créditos

= Costos muy elevados de adecuacién

o
15,50% del negocio

= Demora en la llegada de equipos

= Aumento de precios en los insumos de
limpieza

1,47, " Ausentismo por enfermedad o
26,75% / accidente

= Aumento de impuestos y reformas
5,26% fiscales

= Perdida de demanda por incremento en
1,98% los precios de los servicios
= Perdida de fidelidad de los clientes

= Perdida de demanda por saturacion

0
1.46% = Cambios en los habitos del consumidor

19,64%

Nota. Elaboracion del autor utilizando @risk.

Figura 58

Valor esperado de los riesgos en pesos ($)

$ 6.000.000
$5.000.000
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s
Aumento de las Costos muy Demoraen la Aumento de Ausentismo por Aumento de Perdida de Perdida de Perdida de Cambios en los
tasas de interés en elevados de llegada de equipos  preciosen los enfermedad o impuestosy demanda por fidelidad de los demanda por hébitos del
los créditos adecuacién del insumos de accidente reformas fiscales incremento en los clientes saturacién consumidor
negocio limpieza precios de los
servicios

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.
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Las graficas anteriores indican el valor esperado de los riesgos; es decir, la
ocurrencia de los eventos de manera porcentual y su valor equivalente en pesos
para cada uno de los 10 eventos analizados, en donde el riesgo que mas afectaria
al VPN del proyecto es la pérdida de demanda por saturacion, con un 26,75%
equivalente a $5.430.660; seguido por pérdida de fidelidad de los clientes, con un
19,64%, equivalente a $3.987.79, y por la demora en la llegada de equipos, con un

15,50%, equivalente a $3.146.201.

El primer riesgo es externo al proyecto, y se debe aceptar, por lo cual se deben
hacer planes de contingencia por si se materializa; el segundo riesgo es interno, y
se puede controlar a través de una planeacion estratégica que permita un
posicionamiento en el mercado de la empresa; el tercer riesgo es interno, y se debe
mitigar estratégicamente en la planeacion logistica, con el fin de buscar alternativas
gue no afecten sustancialmente al inversionista y ni generen demora en el inicio de

la prestacion del servicio.

Una vez analizados los tres riesgos que mayor impacto le generan al proyecto de
acuerdo con el método del valor esperado, en cada uno de ellos se analizan los
valores estimados de manera porcentual y su impacto economico en pesos (figura

59).
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Figura 59

VAR pérdida de demanda por saturacion

Perdida de demanda por saturacion / Total Proy Perdida de demanda por saturacién / VPN Riesgo
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80% A 80%
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Nota. Elaboracién del autor, utilizando @risk.

El riesgo mas alto en el proyecto es la pérdida de demanda por saturacion del
mercado, en donde el VAR es de 26,75%, con una desviacion estandar de 38,62%
y una media de 15,80%; es decir, existe un 26,75% de probabilidades de perder
anualmente $5.430.659, con un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea

menor, y una desviacion estandar de $16.194.095 (figura 60).

Figura 60

VAR pérdida de fidelidad de los clientes
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Maximo 2 40% - Maximo $72.924.459
40% - Media 0,1960 . Media $3.987.790,71
30% Desv Est 0,4425 30% A Desv Est $10.557.742,49
e Valores 1000 = Valores 1000
20% A 20% 4
10% 10% A
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0% N M o 0o 0o 0o 0 © 0 © © o
w =] w =] wn o w -T- - N M - N e ~ @
< =) =) - -t o o

Valores en millones ($)

Nota. Elaboraciéon del autor, utilizando @risk.
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El segundo riesgo mas alto es la pérdida de fidelidad de los clientes, en donde el
VAR es de 19,64%, con una desviacion estandar de 44,25% y una media de 1,60%;
es decir, existe un 19,64% de probabilidades de perder anualmente $3.987.791,
con un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea menor, y una desviacion

estandar de $10.557.742 (figura 61).

Figura 61

VAR demora en la llegada de equipos
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

El tercer riesgo mas alto es la demora en la llegada de los equipos, en donde el
VAR es de 15,50%, con una desviacion estandar de 43,58% y una media de
19,30%; es decir, existe un 15,50% de probabilidades de perder anualmente
$3.146.201, con un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea menor, y una

desviacion estandar de $8.483.332 (figura 62).
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Figura 62

VAR pérdida de demanda por incremento en los precios
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.
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El cuarto riesgo es la pérdida de demanda por incremento en los precios del

servicio, en donde el VAR es de 11,46%, con una desviacion estandar de 50,76%

y una media de 25,80%; es decir, existe un 11,46% de probabilidades de perder

anualmente $2.327.546, con un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea

menor, y una desviacion estandar de $5.454.459 (figura 63).

Figu

ra 63

VAR cambios en los habitos del consumidor
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

Cambios en los habitos del
== consumidor / VPN Riesgo
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s0
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El quinto riesgo son cambios en los habitos del consumidor, en donde el VAR es de
10,79%, con una desviacion estandar de 36,28% y una media de 11,20%; es decir,
existe un 10,79% de probabilidades de perder anualmente $2.190.124, con un 90%
de nivel de confianza en que la pérdida sea menor, y una desviacién estandar de

$7.864.463 (figura 64).

Figura 64

VAR ausentismo por enfermedad o accidente
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

En el sexto lugar se encuentra el riesgo por ausentismo por enfermedad o
accidente, en donde el VAR es de 5,26%, con una desviacion estandar de 36,28%
y una media de 25%; es decir, existe un 5,26% de probabilidades de perder
anualmente $1.067.939, con un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea

menor, y una desviacion estandar de $2.619.238 (figura 65).
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Figura 65

VAR costos muy elevados de adecuacion del negocio
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

Valores en millones ($)
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El séptimo riesgo son costos muy elevados de adecuacion del negocio, en donde

el VAR es de 4,76%, con una desviacién estandar de 35,35% y una media de

11,90%; es decir, existe un 4,76% de probabilidades de perder anualmente

$965.481, con un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea menor, y una

desviacion estandar de $2.619.238 (figura 66).

Figura 66

VAR aumento de las tasas de interés en los créditos
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.
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El octavo riesgo es el aumento de las tasas de interés en los créditos, en donde el
VAR es de 2,40%, con una desviacion estandar de 43,37% y una media de 19%;
es decir, existe un 2,40% de probabilidades de perder anualmente $486.844, con
un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea menor, y una desviacion

estandar de $1.632.115 (figura 67).

Figura 67

VAR aumento de impuestos y reformas fiscales
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

El noveno riesgo es el aumento de impuestos y reformas fiscales, en donde el VAR
es de 1,98%, con una desviacion estandar de 43,37% y una media de 19%; es decir,
existe un 2,40% de probabilidades de perder anualmente $401.798, con un 90% de
nivel de confianza en que la pérdida sea menor, y una desviacion estandar de

$1.057.626 (figura 68).
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Figura 68

VAR aumento de precios en los insumos de limpieza
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Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

El décimo riesgo es el aumento de los precios en los insumos de limpieza, en donde
el VAR es de 1,47%, con una desviacién estandar de 53,51% y una media de
28,10%; es decir, existe un 1,47% de probabilidades de perder anualmente
$297.845, con un 90% de nivel de confianza en que la pérdida sea menor, y una

desviacion estandar de $668.903.

Una vez planificados, identificados y analizados cualitativa y cuantitativamente los
riesgos asociados al proyecto, se planean la respuesta y el control, en donde cada
tipo de riesgo se clasifica en las categorias de técnico, calidad y ejecucion; gestion;

y organizacion y externos.

Posteriormente, se sefala la escala de la posibilidad de ocurrencia y la escala de

riesgo para cada uno de ellos, con el fin de conocer el impacto de riesgo (figura 69).
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Figura 69

Matriz de impacto de riesgo

Alto Alto impacto baja Alto impacto y
probabilidad alta probabilidad

Impacto

Bajo
Bajo impacto y Bajo impacto y
baja probabilidad alta probabilidad

Baja Alta
Probabilidad
Nota. Elaboracién del autor, a partir de Evaluacion financiera de proyectos:

Introduccion al andlisis del riesgo (Gomez y Diez, 1995).

Una vez realizada la clasificacion de acuerdo con la matriz de impacto de riesgo, se
procede a definir como se va a afrontar cada riesgo y qué medidas se

implementaran para su control (tablas 42 a la 44).

Tabla 42

Escala de riesgos

Escala Riesgo

Muy alto
Alto
Medio

=N W

Bajo
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Tabla 43

Escala de posibilidad

Escala posibilidad
Alto 90%
Medio 50%
Bajo 10%

Tabla 44

Planeamiento de la respuesta y el control de riesgos

Riesgos

Técnicas,

calidad y
ejecucion

Gestién
Organizacién

externos

Escala Riesgo

% de
VAR

Ignorar,
Evitar, mitigar,
aceptar

Control

Perdida de demanda por
saturacion

[

Bajo

Alto

1,5%

$ 106.250.052

$ 5.430.660

26,75%

Aceptar

*Es un riesgo de importancia si ocurre, es por ello que se
debe de hacer en lo posible estrategias de gestion
administrativa para reducir el impacto, asi como idear un
plan de contigencia parar afrontar esta crisis.

*Hacer estudios de mercado teniendo en cuenta la
perspectiva de los clientes para encontrar opciones de
innovacién para el servicio y con ello lograr una
diferenciacién entre los nuevos competidores y recordacion
de marca.

Perdida de fidelidad de
los clientes

N

Medio

Alto

2,0%

$ 53.100.219

$ 3.987.791

19,64%

Mitigar

* Si sucede este riesgo es posible enfrentarlo y mitigarlo
para seguir adelante, sin embargo se debe tratar de reducir
su probabilidad de ocurrencia.

*Crear un sistema de PQRS para el usuario.

*Establecer una estacion de servicio al cliente, con el fin de
que se logren resolver las quejas rapidamente y tomar en
cuenta las sugerencias para mejora del servicio.

-Medir constantemente el desempefio del servicio y las
percepciones que tienen los clientes.

Demora en la llegada de
equipos

w

Medio

Alto

2,0%

$ 44291528

$ 3.146.201

15,50%

Evitar

*Si este riesgo ocurre se atrasaria el inicio de actividades de
la operacion, por tal motivo debe evitar para no incurrir en
pérdidas econémicas y fidelizacion de clientes.

*La direccién operativa debe planificar y organizar
logisticamente la compra oportuna de los equipos, teniendo
en cuenta los tiempos de recepcion de los mismos y
trabajar de la mano con la direccién administrativa para los
respectivos pagos y pdlizas .

Perdida de demanda por
incremento en los
precios de los servicios

IS

Medio

Alto

2,5%

$ 26.525.302

$ 2.327.546

11,46%

Evitar

* Este riesgo debe evitarse con una buena gestion
administrativa operativa que trabaje en conjunto, en donde
se utilicen los recursos humanos y técnicos eficientemente
con el fin de no trasladar sobre costos al cliente.

*Realizar alianzas estrégicas comerciales con los
proveedores y capacidad de negociacion, loderado por el
equipo comercial y de la mano con el administrativo.
*Realizar estudios de mercado para mantener actualizado
las percepciones de los clientes frente a las alzas de
precios en los servicios y comparar los precios de la
competencia.

Cambios en los habitos
del consumidor

(5}

Bajo

Alto

1,0%

$ 53.100.219

$ 2.190.124

10,79%

Aceptar

*Ser conscientes que los gustos y habitos de consumo
pueden ser modificados por la tendencias actuales en el
mercado, es por esto que es importante ser flexible y
adpatarse a los cambios .

*El estudio de mercado permite conocer los habitos de
consumo y tendencias, necesarias para estar actualizado
con las necesiades reales del cosumidor y hacer mejoras
en el servicio, o en su defecto diversificar el portafolio de
servicio.

*Si bien es un riesgo externo, la gestion estratégica de este
riesgo puede ser fundamental para afrontarlo.
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% de

VAR Control

Riesgos

Técnicas,
calidad y
ejecucion
Gestion
Organizacion
externos
Escala
Posibilidad
Escala Riesgo
hel
=
Ignorar,
Evitar, mitigar
aceptar

*Si este riesgo sucede es posible mitigarlo con la
contratacion temporal de una nueva persona. Es necesario
que la gestion administrativa realice una cuenta de
imprevistos para afrontar estos sobre costos en la

X Medio | Alto | 25% |$ 12.029.796 | $ 1.067.939 | 5,26% | Mitigar |operacion.

*Brindar un espacio saludable y limpio que permita la
reduccion de alergias y enfermedades respiratorios.
*Desde el EL SG SST realizar capacitaciones sobre la
accidentalidad vial y cémo prevenirla.

Ausentismo por
enfermedad o accidente

~

*Este riesgo puede llegar a ocurrir debido a aumentos en
los precios del mercado o a una mala gestion con los
proveedores, es por esto que seria prudente asegurarse
Costos muy elevados de . . con los precios pactados a través de contratos y ordenes
adecuauénydel negocio X Bajo | Alto | 1,0% |$ 23717.703 | $ 965.481 | 4,76% | Mitigar |4o compra que permitan asegurar los valores pactados.
*Evitar la compra de equipos que no agreguen valor.
*Establece alianzas con los proveedores y seleccionarlos
en funcion de la calidad y precio.

*Este riesgo hace parte del riesgo pais, externo a la
operacion pero que impacta directamente a los costos de
deuda y por ende al flujo de caja, por tal motivo, es
importante tener planes de contingencia para afrontar este
tipo de situacones y no afecten sustancialemente la

x | bajo | Ato [ 15% |$ 10.000.000 | $ 486.844 | 2,40% | Aceptar |rentabilidad de la empresa.

*Estar informados de cualquier cambio o eventualidad en
temas crediticios.

*Contar con un asesor externo que ayude a solucionar
cualquier cambio inesperado en las tasas que nos impacte
negativamente

Aumento de las tasas de
interés en los créditos

*Este riesgo externo afecta directamente a la rentabilidad
del negocio, por tal motivo es importante conocer la ley
tributaria vigente y las reformas que se avesinen para crear
planes de contingenica que permita a la empresa
afrontarlos.

*Es importante la gestion administrativa contar con un
asesor contable y/o financiero que realice estrategias en la
estructura financiera con el fin de que la empresa tenga

x | Medio | Alto | 2,0% |$  6.000.000 | $ 401.798 | 1,98% | Aceptar |liquidez y pueda cubrir los aumentos de los costos
operativos, esto requiere buenas relaciones con los
proveedores y opciones en fuentes de financiacion de corto
plazo.

*El director administrativo debe estar actualizado sobre lo
que sucede en la economia nacional, y conocer las tasas
impositivas vigentes, no atrasarse en sus pagos, los
beneficios que ofrece el gobierno y sus descuentos
tributarios.

Aumento de impuestos y
reformas fiscales

*Este riesgo debe afrontarse a través una planeacién
estratégica, en donde se desarrollen alternativas con base a
estudios de mercado previos y tomar decisiones en
aumentos en los precios de servicios, ya que esto se va a
ver directamente afectado ante estas alzas.

*Evitar desperdicios en el manejo de recursos.

*Optimizar los servicios.

*Diversificar la oferta de los proveedores

Aumento de precios en

. S X | Medio | Alto 25% | $ 3.000.000 | $ 297.845 | 1,47% | Mitigar
los insumos de limpieza

Una vez finalizada la preparacion del proyecto, empieza su fase de ejecucion, en la
gue se debe hacer un control y un monitoreo permanente de los riesgos. Se
destacan como herramientas Utiles la entrevista con expertos y la creacion de
plantillas, indispensables para documentar la informacion relevante y el manejo de
los riesgos. Esto permite que el equipo tenga informacion actualizada respecto a
los controles hechos y a la posibilidad de incluir nuevos riesgos identificados que
afecten al negocio. Una gestion estratégica en este proceso es determinante para

identificar, definir, planear, controlar y, posteriormente, monitorear los riesgos.
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7.7.2. Metodologia para el analisis de riesgos

Una vez terminada la cuantificacion de los riesgos del proyecto, se procede a
desarrollar una metodologia para el analisis de riesgos. El enfoque metodolégico
para el mapeo de riesgos que se propone estd compuesto por cinco etapas, en
donde se identifican los factores de riesgo, se define la métrica, se crea un mapeo
de riesgo, se desarrolla un modelo, se calcula la medida de riesgo para la empresa,
y con ello, su interpretacion, tal como se aprecia en la figura 70 (Gomez y Diez,

2015).

Figura 70
Proceso de administracion del riesgo
Riesgos
i
Mercado

Entradas

Wariables Aleatorias

Nota. Elaboracién del autor, a partir de Introduccion al analisis de riesgo. Evaluacion

financiera de proyectos (Gémez y Diez, 2015).

El primer paso de este andlisis de riesgo es la identificacidn de los factores de riesgo
mercado y negocio, en donde se define como las variables que afectan

directamente al proyecto serian la demanda y los precios, y se definen valores
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maximos, medios y minimos para cada factor de riesgo en cuanto al precio, y una

desviacidon estandar para la demanda (tablas 45 y 46).

Tabla 45

Variaciones en la demanda

Demanda Ao 1 Afio 2 Afo3 Afo4 AnoS5 Afo6 Afo7 Aho8 Afo9 Afo10
Empleada tiempo completo mes 230 246 263 281 301 322 345 369 395 423
Desviacion 14 15 16 17 19 20 21 23 24 26
Empleada tiempo completo dia 461 493 528 565 605 647 692 740 792 847
Desviacion 28 30 32 34 37 39 42 45 43 51
Limpieza muebles y tapiceria hora 451 493 528 565 605 647 692 740 792 847
Desviacion 56 60 64 63 73 78 84 89 9% 102
Desinfeccion m2 922 987 1056 1130 1209 1204 1385 1482 1586 1697
Desviacion 111 119 127 136 146 156 167 178 191 204
Tabla 46
Variaciones en el precio

Variables Aiio 1 Aiio 2 Afio 3 Afio 4 Aiio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10

Precio minimo Limpieza muebles y tapiceria hora 5 40.000 § 40.000 % 40000 § 40000 $40.000 5 40000 $40000 & 40000 % 40000 § 40000
Precio medio Limpieza muebles y tapiceria hora 5 45000 § 45000 % 45000 § 45000 $45.000 $ 45000 $45000 & 45000 % 45000 § 45000
Precio méximo Limpieza muebles v tapiceria hora 5 50.000 & 50.000 $ 50000 % 50000 $50.000 § 50000 $50000 § 50000 $ 50000 § 50.000
Precio minimo Desinfeccidn m2 5 4000 % 4000 % 4000 $ 4000 $ 4000 § 4000 § 4000 § 4000 $ 4000 5 4000
Precio desinfeccidn n2 5 5000 % 5000 % 5000 $ 5000 $ 5000 § 5000 § 5000 § 5000 $ 5000 § 5000
Precio méximo Desinfeccidn n@ 5 6.000 % 6000 % 6000 $§ GO0D0 § G000 § 6000 § 6000 § GO0O0 $ 6000 § 6.000

El segundo paso se define como la métrica de valor en riesgo el flujo de caja del

proyecto para determinar el calculo de la medida de riesgo TIR y VPN.

En el tercer paso, se realiza el mapeo de los riesgos, para lo cual se elaboran los
flujos de caja del inversionista y de los proyectos a 10 afios, con base en los valores

identificados a lo largo de la preparacion del proyecto.

En el cuarto paso, se escoge como paquete estadistico el Bestfit, de @risk, y se
hace una simulacion de Montecarlo (SM), que es uno de los enfoques mas usados

para cuantificar el valor del riesgo, en donde se generaran varios numeros
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aleatorios para los supuestos, a través de 5000 iteraciones para todos los periodos,
con un nivel de confianza del 95% y un alfa de 5%. Esto permite una distribucion

de probabilidad de la métrica del valor en riesgo seleccionado en la etapa 2.

En el quinto paso, se calcula la medida de riesgo para el proyecto y se interpreta el
resultado, en donde se observa el maximo nivel de valor en riesgo que se podria
aceptar, o el valor minimo tolerable para cada medida de calculo seleccionada del

proyecto.

Por consiguiente, una vez identificada y organizada la informacion de los anteriores
pasos, se simula el flujo de caja del proyecto a través de la funcion de distribucion

de @ Risk — CflaR, en donde se obtienen los resultados contenidos en la tabla 47.

Tabla 47

Flujo de caja del proyecto con @risk

Periodo [ 1 2 3 a 5 3 7 8 ] 10
Ingrescs Operatives $531.498.334 §568.467.835 SE07.871.254 SE49580.955 5 695.790.581 $744311.488 S797.319.320 $852771071 §912.838.384 §977.397.623
Emplesda fiempo completo mens usl $469.891.330 $502579.476 S537.310.578 S574084686 § 614944806 $657.847.922 S704.837.070 $753869.214 §806.987.370 §B864.191.538
Emplesda por dia $36.251954 $38783.350 S4150678 544420289 S47ET5TIS SEOSTESEE 554417250 S$58191857 S€2281014 $66.608.085
Limpiezs muebles  tapiceria $20745.000 $22135000 S23.780.000 S$25426000 S2Z7.225000 S$29115000 531140000 S$33300.000 S$35.640000 §38.115.000
Des nfeccién $4610000 $4935000 S5250000 S5650000 S$E045000 SE470000 SE5000 $7.410000 S7.920000 $8485000
TOTAL INGRESOS $531.498.334 § 568.467.835 §GO07.571.254 $649.589.955 § 695790581 §744.311.489 $797.319.320 $852771.071 §912.838.384 §577.397.623
Castos Totales $151580.726 §152036.348 $152.627.384 $153208.251 § 153.825660 §154.488.427 S155197.588 5155956391 §156.768.310 S 157637.083
Gastos totales $20.422.280 $326.718.160 $332377.260 $340.036.980 S ME.696.460 § 352354560 5360013660 SIEEE72.7E0 $373.331.860 5379.990.960 § 336.650.080
UTILIDAD BRUTA $20422.280 $53199.448 $83004226 §115.207.530 § 149.688.244 § 188.610.361 §229.809.401 $275.448.971 $ 323482820 § 376.079.115 § 433.110.500
Depreciacin $15560.508 S16518573 S17.926548 S18876523 S$20744898 S17.194450 517194450 S17.194450 S17.194450 §16.7826850
Al $37.629.850 $66.485.653  §57.280.982 §130.812721 § 167.865.453 §212614951 §256.254.521 §306.283.370 § 358.884.665 § 416.327.850
IMPUESTOS " 5124178517 521940206 522 102724" 542168198 " s5505602” sT0 16204”85223 990"s 101,075 162”5 118.421.920"s 137 388190
UTILIDAD NETA $20422.280 §25212.000 $44545388 $65.178.258 §$B7.644523 § 112469.860 § 142452017 §$173.030.529 $205213208 §240.452725 § 278.939.659
Depreciacin $15560.508 S16518573 S17.926548 S18876523 S$2074489%8 S17.194450 517194450 S17.194450 S17.194450 §16.7826850
Imersion Activos Fijos $137.695740 $9.439.750 S$14079750 $9.489.750 5 16.388.750 50 50 50 50 50 50
FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO  §158.118.020 $31.291.848 $46.984211 $73.615056 $90.133.296 § 133214758 §150.646.467 §190.224.979 §3222407.658 §257.647.175 § 295722309
VPN § 200.637.678

TIR a7%

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

Este flujo arroja una VPN de $200.637.678 y una TIR del 47% (figura 71).
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Figura 71

Simulacion del VPN en @risk

VPN proyectado Extadistioos =
151,45 248,76

5,0% 90,0% 5,0% ] |Celda FDCPY'CE8

1,41 Minimo $84.490.662,63
Maximo $305.532.785,...

1,21 Media $200.252.685,
IC: 90% + $688,958,27

o | Moda $202.344.227,..
éo 8- o e | Mediana $200.360.513,...
= Version de pruebade @RISK Desv Est $29.612.167,15
go,s Sélo para propositos de evaluacion ARete 0,0424
g Curtosis 2,9925
s 0,44 Valores 5000
Errores 0

0,2 1 Filtrados 0

Izquierda X $151.447.413,.

0.0 Izquierda P 5,0%

2 = 2 S 2 =4 2
- - & & - ¢ | Derecha X $248.758.245, ...
Valores en millones ($) Derecha P 95,0%

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

Con base en el flujo de caja libre del proyecto (CflaR) que se simuld previamente
en @risk, el VPN con un nivel de confianza del 95% es de $141.450.000, lo que
significa que una variacion del flujo de caja del proyecto durante el periodo de 10
afios sera mayor que ese valor en un 5% de probabilidad. Adicionalmente, el VPN
seria la maxima caida del flujo de caja respecto al objetivo; es decir, un objetivo de
305.532.785 y un minimo tolerable de $84.490.662 al 95% de confianza, con una

desviacion estandar equivalente a $29.612.167 (figura 72).
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Figura 72

Simulacion de la TIR en @risk

TIR proyectado Estadicticos >

40,63% 53,95%

5,0% 90,0% 5.0% ] Celda 'FDC PY'IC69

10 Minimo 32,827 %
9 Maximo 63,330 %
Media 47,086 %

: IC: 90% £0,0946 %
71 Moda 45,423 %
6 Mediana 47,007 %
: Versionyde prueba de @RISK Desv Est 4,064 %
Sélo para propositos de evaluacion Asimetria 0,1593

41 Curtosis 3,1144
3 Valores 5000
Errores 0

2] Filtrados 0
1 Izquierda X 40,63%
0 Izquierda P 5,0%
£ 2 2 2 2 2 2 2 |DerechaX 53,95%
R A ¥ ? ? ? = 2 | perecha P 95,0%

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

Con base en el flujo de caja libre del proyecto (CflaR), que se simuld previamente
en @risk, la rentabilidad del proyecto es de 40,63%, con un nivel de confianza del
95%, lo que significa que una variacién del flujo de caja del proyecto durante el
periodo establecido de 10 afios serd mayor que ese valor en un 5%.
Adicionalmente, la rentabilidad tiene un objetivo de 63,33% y un minimo tolerable
de 32,82%, con una desviacion estandar equivalente a 4,064% Lo anterior indica
gue el proyecto bajo esta simulaciéon cumpliria con la tasa minima requerida del

retorno de la inversion del 25%.

Por altimo, se procede a analizar el VPN del proyecto respecto al VPN de Risk, de

acuerdo con la cuantificacion previa de los riesgos encontrados en el proyecto. Para
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realizar este analisis se toma la distribucion normal del VPN del proyecto que se
analizé en las graficas anteriores, y se compara el VPN obtenido en la simulacién
de la cuantificacion de los riesgos, en donde se calculé el valor esperado. La
simulacion se lleva a cabo con 1000 iteraciones. Ambas distribuciones se
superponen y se comparan, con el fin de identificar el grado de riesgo que posee el

proyecto si los riesgos cuantificados se materializaran (figura 73).

Figura 73

Comparacion de distribucion VPN proyecto versus VPN Risk

0,00 67,93

5,0%
100,0%

. VPN Risk / 1

Minimo $0
Méaximo $148.751.239
Media $20.302.227,86
Desv Est $24.052.551,55
Valores 1000

A

w
L

. VPN proyectado

Minimo $113.023.764
Méximo $302.725.549
Media $199.963.868
Desv Est $30.099.023,38
Valores 1000

Valores en x 10°-8

N
L

=
L

o

Valores en millones ($)

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

El VPN del proyecto se estima con una media de $199.963.868, una desviacion
estandar de $30.099.023 y un nivel de confianza del 90%, mientras que el riesgo
en términos econdmicos se estima en $20.302.227, con una desviacion estandar

de $24.052.551 y un nivel de confianza del 90%. Se concluye que el valor esperado
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de los riesgos no es relevante para la afectacion del VPN del proyecto, siendo

favorable para el inversionista (tabla 48).

Tabla 48

Andlisis del VPN del proyecto versus VPN Risk

Tio 25,0%

VPN Risk $829.141,57

VERI (Valor esperado de los riesgos) $ 20.302.228
VPN Proyecto $ 200.252.685

VPN Real $ 199.423.543

RRV (Relacion Riesgo VPN) 10,14%
VPN libre de Riesgo 89,86%

Prob (Risk >=VPN Proyecto) 0,00%

Nota. Elaboracion del autor, utilizando @risk.

El siguiente analisis de sensibilidad en @risk se realiza para conocer el nivel de
riesgo que implica que se materialicen los riesgos analizados y su impacto
econdémico y porcentual. Para una TIO de 25% y una VPN del proyecto de
$200.252.685, el valor esperado de los riesgos VERI es de $20.302.228. Por
consiguiente, de acuerdo con los céalculos, existe un 0% de probabilidades de que
los riesgos sean superiores al VPN del proyecto, debido a que el VPN libre de riesgo
es de 89,86%. Se concluye entonces que es un proyecto con bajo riesgo,

equivalente a 10,14%, favorable para los inversionistas.
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8. CONCLUSIONES

o El estudio sectorial indica que el panorama internacional se encuentra en
recesion econdémica, por lo que el gobierno anticipa para 2023 una desaceleracion
de la economia en el pais. Todo lo anterior en medio de un nuevo mandato
presidencial. Si bien el gasto de los hogares se ha visto disminuido debido a la
pérdida del poder adquisitivo causado por las altas tasas de inflacion desde 2022,
se ha evidenciado que el gasto de la subcanastas en productos de aseo en los
hogares ha tenido un crecimiento mayor frente al de alimentos, ubicandolo en un
segundo lugar, siendo notable la importancia de este factor en la tendencia del
consumidor hacia el tema de la limpieza y desinfeccién en los lugares que frecuenta.
En cuanto al trabajo remoto, a pesar de ya no ser tendencia debido a que se ha
visto disminuido el nimero de empresas que lo permitian, algunas retornaron a la
presencialidad y otras, especialmente en Medellin, han permitido manejar un

sistema hibrido entre sus empleados.

. No obstante, a pesar de la coyuntura macro y microecondmica del pais, en
Medellin hay un crecimiento en la creacion de empresas de servicios,
especialmente en el sector de actividades administrativas y de apoyo de oficina y
otras actividades de apoyo, en donde se encuentran ubicadas las empresas
dedicadas a la actividad comercial CIIU 8121 limpieza general interior edificio.
Adicionalmente, la rivalidad entre competidores actuales es moderada, ya que en

el momento existen 64 empresas dedicadas a esta actividad, y la amenaza de
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entrada a nuevos competidores también es moderada, puesto que, si bien muchas
han pasado a utilizar métodos de limpieza innovadores, otras, por su parte, siguen
en la version de la prestacion del servicio de manera tradicional; sin embargo, todas
apuntan a la tendencia del autocuidado y a tener un espacio limpio y desinfectado,
razones que nos indican que es viable la entrada a este sector con la creacion de

la empresa.

o El estudio de mercado permiti6 establecer dos perfiles de clientes que
presentan mayor demandan de los servicios de aseo y desinfeccion. El primer perfil
es mujeres/hombres que habiten en viviendas de estratos socioecondmicos 4, 5y
6, en Medellin, mayores de 26 afos, particularmente donde habiten mas de 2
personas. Estas personas tienen dependientes mayores y(0) menores y son
responsables de las decisiones de salud e higiene del hogar (influyente). En su
mayoria, son personas que trabajan de manera remota, no tienen el tiempo
suficiente para encargarse de la limpieza del hogar y desean contar con espacios
limpios y saludables para todos los miembros del hogar. Adicionalmente, su estilo
vida cambié después de la pandemia, e incluyeron el gasto del aseo en su canasta
familiar. El segundo perfil hace referencia a empresas que cuentan con mas de 10
empleados, ubicadas en los sectores de tecnologias de la informacién, comercial,
actividades profesionales y(o) cientificas. Su mayor interés es brindar espacios
saludables para sus empleados, para generar conciencia social y reducir el
ausentismo; son empresas responsables en los protocolos de bioseguridad y

conscientes de los cambios actuales para el regreso al trabajo presencial ciiéndose
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a todos los parametros de salubridad y aforo; son aquellas que incluyeron en sus

politicas la salud de sus empleados como un beneficio intangible para ellos.

o Los servicios que mayor demanda tienen en el mercado son los de limpieza
y desinfeccion en hogares y empresas de manera parcial y a tiempo completo;
limpieza de muebles y tapiceria; y servicio de desinfeccion. Esta es una demanda

satisfecha no saturada, continua y de bienes finales.

o En el estudio técnico se desarroll6 la ingenieria del proyecto, en donde se
definieron los insumos y equipos necesarios para la prestacién de los servicios, asi
como el disefio de la cadena de valor para la empresa. De acuerdo con lo anterior,
se seleccion6 como lugar idoneo para la ubicacion de la empresa el barrio El
Poblado, ubicado en Medellin, elegido por sus puntos de acceso estratégicos y por
su cumplimiento en los atributos que se requerian. En cuanto a la capacidad real
de la empresa, se calculan 1152 servicios anuales, a una tasa de eficiencia del

66,6%.

. De acuerdo con el cronograma de actividades, se estima que se requieren
179 dias calendario para la puesta en marcha del proyecto, desde el 3 de abril hasta
el 28 de septiembre de 2023, dia en que se hara el lanzamiento de la empresa

Espacios Limpios.
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o En cuanto a su estructura organizacional, se define que sera una
organizacion vertical funcional, en donde existe una linea de dependencia y
autoridad. La empresa inicialmente contara con tres directores: operativo, comercial
y administrativo; seis profesionales de limpieza; dos asesores comerciales; una
analista contable y una recepcionista. Respecto al tipo de sociedad, se define la

razon social de la empresa como Espacios Limpios S.A.S.

o En el estudio legal se define que la contratacién del personal se realizara
mediante contratos a término indefinido, de forma escrita, para cada uno de los
empleados. En cuanto a los salarios, estos se asignan segun el salario minimo legal
vigente en Colombia, fijado por la Comisibn Permanente de Concertacion de
Politicas Salariales y Laborales. De igual manera, se estipula que se registrara la
marca de Espacios Limpios ante la Superintendencia de Industria y Comercio (SIC),
con el fin de preservar el buen nombre de la empresa y su uso. Actualmente, no
existe ninguna regulacion que impida la constitucion de la empresa, y sus costos
legales asociados a aspectos tributarios y disefio e implementacion del Sistema de

Gestion y Seguridad en el trabajo son viables econémica y juridicamente.

o La empresa de servicios de limpieza y desinfeccién Espacios Limpios busca
brindarles una experiencia ambiental positiva a sus usuarios, con insumos que
tendran certificaciones de limpieza sostenible, que se adquiriran solo de los

proveedores que cumplan con este requerimiento, y sera un valor agregado para el
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cliente. Igualmente, se implementara un plan de manejo de residuos solidos
(PMIRS) acorde a la operacion, para disponer los residuos de forma que se controle

la contaminacion ambiental. Por todo lo anterior, el estudio es viable.

o El estudio financiero estipula que es viable la ejecucion del proyecto, debido
a que el VPN arroja una ganancia por encima de lo esperado en términos del
periodo cero, de $201.910.518, y el VPN del inversionista también arroja una
ganancia por encima de lo esperado en términos del periodo cero, de $320.448.901.
De igual manera, la TIR del proyecto y del inversionista son mayores a la tasa de
oportunidad fijada por el inversionista de 25%, motivo por el cual es aceptable la
inversion. De igual manera, es superior porcentualmente, lo que se traduce en una
rentabilidad del proyecto mas alta de lo esperado por el inversionista, equivalente a
un 47,12% efectiva periddica. En cuanto a la relacion costo beneficio (RBC), es
mayor a 1 en ambos casos de analisis del indicador en los respectivos flujos de
caja, lo cual nos indica que, en el valor presente, los ingresos son mayores que los

egresos, por lo que para el inversionista resulta atractivo aceptarlo.

o En el analisis en el flujo de caja del proyecto, se observa que la recuperacion
de la inversion se da en el periodo cinco y se genera valor en el afio 6. Para el caso
del analisis en el flujo de caja del inversionista, la recuperacion de la inversion se
da en el periodo tres. Al ser el IRVA > 0, se recupera el capital invertido y se genera

valor en el afio 4. En ambos casos, la inversion recuperada es mayor a la
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amortizacion de la inversion y al valor agregado. Adicionalmente, se puede concluir

gue el desempefio del flujo de caja es bueno, mejor que lo planeado.

o Para una TIO del 25% y una VPN del proyecto de $200.252.685, el valor
esperado de los riesgos VERI es de $20.302.228C. Por consiguiente, de acuerdo
con los calculos en el analisis de sensibilidad realizado en @risk, existe 0% de
probabilidades de que los riesgos sean superiores al VPN del proyecto, debido a
gue el VPN libre de riesgo es de 89,86%. Se concluye entonces que es un proyecto
con bajo riesgo, equivalente a 10,14%, favorable para los inversionistas, con una

TIR de 47%.

o Con base en la viabilidad encontrada en cada uno de los siete estudios, y un
analisis de riesgos bajo, se concluye la prefactibilidad del proyecto para crear una
empresa de limpieza y desinfeccion en Medellin. Por lo tanto, se llevara a cabo su

ejecucion.
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9. RECOMENDACIONES

o La gerencia estratégica del proyecto debe estar informada de las tendencias
econdmicas y politicas nacionales, en especial de aquellas que afecten
directamente a Medellin, con el fin de ser flexibles y adaptarse a las nuevas
reformas, en términos fiscales, tributarios, laborales y ambientales, y crear planes
de contingencia, si es el caso, ante diferentes escenarios o, en su defecto, poder
acceder a beneficios para la empresa que promuevan el crecimiento y desarrollo

de las pymes en Colombia.

. A mas del 80% del publico encuestado le gustaria que existiera una empresa
gue contara con un equipo profesional que limpiara y desinfectara los espacios
manteniendo los protocolos de bioseguridad exigidos por ley, que se destacara por
la calidad y el bajo costo en sus servicios. Se recomienda tener precaucién con las
variaciones de precios, ya que se evidencid que es una variable sensible para el

consumidor.

. Respecto a la manera de recibir la promocion de los servicios de la empresa,

el publico prefiere que se haga a través de redes sociales y por pautas en el

buscador de Google.
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o Para la propuesta valor de Espacios Limpios, se encuentra como oportunidad
de mejora el aspecto del servicio al cliente, ya que se evidencié que existe una
demanda insatisfecha de los servicios de aseo y desinfeccion, por un desfavorable
servicio al cliente, atributo criticado por el publico objetivo, el cual es percibido como

desfavorable en las empresas actuales del mercado.

o Se evidencié que entre el publico objetivo hay desconocimiento sobre la
diferencia entre limpieza y desinfeccion. Es una oportunidad que se puede
aprovechar con campafas de sensibilizacion, para captar nuevos clientes, gracias
al desconocimiento de este servicio, ya que los competidores actuales no han

incursionado en la explotacion de este nicho.

. El proceso del registro de marca debe llevarse a cabo con un abogado
especialista en patentes y propiedad intelectual, con el fin de concretar

exitosamente la solicitud ante la SIC en el menor tiempo posible.

o No es recomendable hacer contrataciones adicionales de personal antes del

afio seis, a menos que la demanda proyectada aumente y sea viable

financieramente.

o Se debe cumplir con la promesa de valor para la prestacion del servicio, para

lograr recordacion de marca y crecimiento en la fidelizacion de clientes.
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o Se debe hacer un seguimiento continuo de los procesos de servicio, con el
fin de implementar mejoras continuas e innovadoras para marcar una diferencia en
el mercado actual, y con ello, tener la oportunidad de llegar a nuevos perfiles de

cliente.

o Gestionar estratégicamente los estados financieros presupuestados para
actuar a tiempo frente a posibles cambios en la ejecucion del proyecto, e idear
planes de contingencia para enfrentar las crisis internas y externas, segun sea el

caso.
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ANEXOS

ANEXO 1. FICHA TECNICA ENCUESTA CONSUMIDOR FINAL

1. POBLACION

1.1 Alcance: Medellin, Colombia

1.2. Tiempo: febrero 2023

1.3 Elementos: 815.447 viviendas en Medellin registradas en el Censo Nacional
de Poblacion y Vivienda - CNPV 2018 realizado por el Dane (2018).

1.4 Unidades de muestreo: 442.896 viviendas registradas en Medellin en estratos

socioeconémicos 4, 5y 6.

2. MARCO MUESTRAL
Viviendas registradas en Medellin en el Censo Nacional de Poblacién y Vivienda

(CNPV) realizado por el Dane (2018).

3. MUESTRA

Para este analisis se toma como unidad de muestreo, el nimero de viviendas (tabla

1).
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Tabla 1

Unidad de muestreo para el consumidor final

Grupo Sector Unidad de muestreo

Demanda Residencial Vivienda

4. METODO DE MUESTREO

Para esta investigacion se disefia un muestreo probabilistico aleatorio simple.

5. TAMANO DE LA MUESTRA
En este caso de investigacion, no se conoce el nimero exacto total de hogares de
estratos socioeconomicos 4, 5 y 6 ubicados en Medellin (n). Por consiguiente, se
utiliza la férmula de muestreo aleatorio simple para poblacién infinita para cada
unidad de muestreo, tal como se muestra a continuacion en la ecuacion 1y la tabla
2.

k"**p*q*N

n= (1)
(2" (N-1))+k"¥*p*q

donde:
N = poblacion
k = nivel de confianza

p = proporcion aproximada del fendmeno en estudio en la poblacién de referencia
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g = proporcion de la poblacion de referencia que no presenta el fendbmeno en
estudio (1 -p)
he = error de estimacion utilizado

n = tamafo de la muestra

Tabla 2

Célculo tamano de la muestra consumidor final

N 442.896
k 1,65
p 0,5

o} 0,5

e 10%

n 68

En conclusion, utilizando un nivel de confianza del 95% y un error de estimacion del
10%, se requiere entrevistar a por lo menos 68 viviendas de estratos

socioeconémicos 4, 5y 6 ubicadas en Medellin.
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ANEXO 2. SECCIONES DE PREGUNTAS CONSUMIDOR FINAL: VIVIENDAS

Informacion del estudio académico: la siguiente encuesta es de caracter
académico. Al responder las siguientes preguntas, usted les ayudara a estudiantes
de la Maestria en Gerencia de Proyectos de la Universidad Eafit a elaborar su tesis
de grado, cuyo tema es la creacion de una empresa de limpieza y desinfeccion en

Medellin.

El disefio de la encuesta esta dividido en los siguientes tipos de preguntas para

socavar la respectiva informacién requerida:

o Preguntas demogréficas (4)

o Preguntas verificadoras (2)

. Preguntas de percepcién actual del mercado (3)
o Preguntas de oferta del servicio (2)
o Preguntas de servicio ideal (5)

1) ¢, Cudl es su estado civil?

a. Soltero

b. Casado

C. Union libre

d. Divorciado

e. Viudo
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2) ¢En qué rango de edad esta?
a. 18-25 afios
b. 26-35 afos
C. 36-45 afios
d. 46- 60 afnos

e. 61 afios en adelante

3) ¢,Cuantas personas viven en su casa?

a. 1

b. 2

C. 3

d. 4

e. 50 mas

4) Indique el tipo de vivienda y el estrato socioeconémico:

a. Propia l, 2, 3, 4,5, 6.
b. Arrendada 1, 2, 3, 4, 5, 6.

C. Familiar 1, 2, 3, 4, 5, 6.

5) ¢ Usted ha realizado limpieza o desinfecciones en su lugar de vivienda con
una empresa de limpieza?
a. Si

b. No
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6) Si su respuesta anterior fue Si, ¢cuales servicios ha contratado? Puede

seleccionar varios.

a. Empleada por dia

b. Empleada tiempo completo

C. Servicio de limpieza de muebles y tapiceria
d. Servicio de limpieza de vidrios

e. Servicio de desinfeccion

f. Otro, ¢.cual?

7) ¢,Conoce usted la diferencia entre una limpieza y una desinfeccion de
superficies?
a. Si

b. No

8) ¢, Cuantas veces ha observado que se realiza por semana la desinfeccién de
los espacios que frecuenta?

Casa: 1 vez, 2 veces, 3-4 veces, mas de 5 veces

9) ¢, Se siente satisfecho con los servicios de limpieza y desinfeccion que el
mercado actual ofrece en los siguientes parametros? siendo 5 muy satisfecho y 1
poco satisfecho.

a. Variedad de servicios 1, 2, 3, 4, 5.

b. Servicio al cliente 1, 2, 3, 4, 5.
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C. Tiempos de realizacion del servicio 1, 2, 3, 4, 5.
d. Calidad del servicio 1, 2, 3, 4, 5.

e. Precios 1, 2, 3, 4, 5.

10) ¢Qué empresas de desinfeccion y limpieza conoce? Puede seleccionar
varias.
a. Uno A

b. Casa Limpia

C. Aseo y Sostenimiento
d. No conozco ninguna empresa
e. Otra, ¢.cual?

11) ¢Qué es lo que mas le mejoraria a estas empresas?

a. Precios

b. Calidad del servicio

C. Servicio al cliente

d. Tiempos de ejecucioén del servicio
e. No conozco las empresas

f. Otro, ¢ .cual?

12) Si existiera una empresa con un equipo profesional que limpiara y
desinfectara los espacios manteniendo los protocolos de bioseguridad exigidos por

la ley, le gustaria que dicha empresa se destaque por:
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13)

Calidad
Bajo costo
Agilidad en el tiempo del servicio

Otro, ¢.cual?

Cuanto estaria dispuesto a pagar por los siguientes servicios:

Empleada por dia:

¢A qué precio no contrataria el servicio de empleada por dia por ser
demasiado caro?

¢A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero aun
asi lo contrataria?

¢ A qué precio consideraria que este servicio es barato?

¢A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria de su

calidad?

Servicio de limpieza de muebles y tapiceria por hora:

¢A qué precio no contrataria el servicio de limpieza de muebles y tapiceria
por dia por ser demasiado caro?

¢A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero aun
asi lo contrataria?

¢ A qué precio consideraria que este servicio es barato?
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o ¢A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria de su

calidad?
C. Servicio de desinfeccidn por metro cuadrado:
o ¢A qué precio no contrataria el servicio de desinfeccion por metro cuadrado

por ser demasiado caro?

. ¢ A qué precio consideraria que este servicio de desinfeccion empieza a ser
caro, pero aun asi lo contrataria?

o ¢A qué precio consideraria que este servicio de desinfeccion es barato?

. ¢ A qué precio consideraria demasiado barato este servicio de desinfeccién

y dudaria de su calidad?

14) ¢Cudl seria la forma por el que facilmente se enteraria usted de esta

empresa de limpieza y desinfeccion? puede seleccionar maximo 3.

a. Redes sociales

b. Google

C. Familiares y conocidos
d. Radio

e. Television

f. Periodico

g. Volantes

h. Centros comerciales
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15)

16)

Revistas
Valla en las calles de la ciudad

Otro, ¢.cual?

¢, Qué lugares estaria dispuesto a limpiar o desinfectar con la empresa?
Toda la casa

Solo la cocina

Solo las habitaciones

Solo los bafios

Solo los muebles

Solo los vidrios

Solo el lugar de estudio y/o trabajo

¢ Otro? ¢ Cual?

Le gustaria que los servicios prestados sean realizados por:
Hombres
Mujeres

Me es indiferente
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ANEXO 3. FICHA TECNICA ENCUESTA CONSUMIDOR CORPORATIVO

1. POBLACION

1.1. Alcance: Medellin, Colombia

1.2. Tiempo: febrero 2023

1.3. Elementos: 97.534 empresas privadas registradas y activas que se encuentran
en registradas ante la Camara de Comercio de Aburra Sur afio 2021.

1.4. Unidades de muestreo: 14.479 empresas privadas registradas y activas en
Medellin en 2021, las cuales corresponden a la sumatoria de las pequefias,

medianas y grandes empresas existentes.

2. MARCO MUESTRAL
Listado de empresas privadas activas al afio 2021 registradas ante la Camara de

Comercio de Aburra Sur.

3. MUESTRA

Para este analisis se toman como unidades de muestreo las empresas (tabla 1).

Tabla 1

Unidad de muestreo para el consumidor corporativo

Grupo Sector Unidad de muestreo

Demanda Industrial Empresa
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Grupo Sector Unidad de muestreo

Comercial

Servicios

4. METODO DE MUESTREO

Para esta investigacion se establece un muestreo probabilistico aleatorio simple.

5. TAMANO DE LA MUESTRA

En este caso de investigacidon, no se conoce el numero exacto total de empresas
privadas ubicadas en Medellin (n). Por consiguiente, se utiliza la férmula de
muestreo aleatorio simple para poblacion infinita para cada unidad de muestreo,

como se muestra en la ecuacion 1y tabla 2.

donde:

N = poblacién

k = nivel de confianza

p = proporcion aproximada del fenébmeno en estudio en la poblacién de referencia
g = proporcion de la poblacion de referencia que no presenta el fenbmeno en
estudio (1 -p)

e = error de estimacion utilizado

n = tamafo de la muestra
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Tabla 2

Céalculo tamano de la muestra consumidor final

N 14.479
k 1,65
p 0,5

q 0,5
e 10%
n 68

En conclusion, utilizando un nivel de confianza del 95% y un error de estimacion del
10%, se requiere entrevistar a por lo menos 68 empresas ubicadas en Medellin

pertenecientes a las categorias pequefia, mediana y grande de caracterizacion.
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ANEXO 4. SECCIONES PREGUNTAS CONSUMIDOR CORPORATIVO

Informacion del estudio académico: la siguiente encuesta es de caracter

académico. Al responder las siguientes preguntas, usted les ayudara a estudiantes

de la Maestria en Gerencia de Proyectos de la Universidad Eafit a elaborar su tesis

de grado, cuyo tema es la creacion de una empresa de limpieza y desinfeccion en

Medellin.

El disefio de la encuesta esta dividido en los siguientes tipos de preguntas para

socavar la respectiva informacion requerida.

1)

2)

Preguntas demograficas (3)

Preguntas verificadoras (2)

Preguntas de percepcion actual del mercado (5)
Preguntas de servicio ideal (2)

Preguntas de oferta del servicio (3)

¢ Para qué tipo de empresa usted trabaja?

Propiedad horizontal

Empresa privada

¢En qué sector se encuentra su empresa?

Comercial
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b. Servicios

C. Manufactura

d. Inmobiliaria

e. Construccion

f. Transporte y almacenamiento

g. Actividades profesionales, cientificas y técnicas

h. Actividades de servicios administrativos y de apoyo

I Informacién y comunicaciones

J- Otra

3) Indique el nimero de empleados que posee la empresa para la cual usted
trabaja:

a. Menos de 10 empleados

b. Entre 10 y 50 empleados

C. Entre 50 y 250 empleados

d. Méas de 250 empleados

4) ¢ Tiene usted contratado la limpieza y desinfeccion con alguna empresa
outsourcing?
a. Si

b. No
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5) ¢,Conoce usted la diferencia entre una limpieza y una desinfeccion de

superficies?
a. Si

b. No

6) Si su respuesta anterior fue Si, ¢cuales servicios ha contratado? Puede

seleccionar varios.

a. Empleada por dia

b. Empleada de tiempo completo

C. Servicio de limpieza de muebles y tapiceria

d. Servicio de limpieza de vidrios

e. Servicio de desinfeccion

f. Otro, ¢.cual?

7) ¢, Cuantas veces ha observado que se realiza por semana la desinfeccion de

los espacios que frecuenta?

a. 1vez

b. 2 veces

C. 3 - 4 veces,

d. Mas de 5 veces
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8) ¢, Se siente satisfecho con los servicios de limpieza y desinfeccion que el
mercado actual ofrece en los siguientes parametros? siendo 5 muy satisfecho y uno

poco satisfecho.

a. Variedad de servicios 1, 2, 3, 4,5

b. Servicio al cliente 1, 2, 3, 4,5

C. Tiempos de prestacion del servicio 1, 2, 3, 4,5
d. Calidad del servicio 1, 2, 3, 4,5

e. Precios 1, 2, 3,4, 5

9) ¢, Con cual(es) empresa(s) de desinfeccion y limpieza usted tiene contratado

el servicio? Puede seleccionar varias

a. Uno A

b. Casa Limpia

C. Aseo y Sostenimiento
d. Bio Urbe

e. ¢ Otra, cual?

10) ¢, Qué es lo que mas le mejoraria a estas empresas?

a. Precios

b. Calidad del servicio

C. Servicio al cliente

d. Tiempos de ejecucion del servicio
e. No conozco las empresas
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f.

11)

¢ Otro, cual?

Si existiera una empresa con un equipo profesional que limpiara y

desinfectara los espacios manteniendo los protocolos de bioseguridad exigidos por

la ley, le gustaria que dicha empresa se destaque por:

a.

b.

12)

Calidad
Bajo costo
Agilidad en el tiempo del servicio

Otro: ¢.cual?

Cuanto estaria dispuesto a pagar por los siguientes servicios:
Si usted fuera a contratar un empleado tiempo completo mensual:
¢A qué precio no contrataria el servicio por ser demasiado caro?
¢A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero aun
asi lo contrataria?
¢A qué precio consideraria que este servicio es barato?
¢A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria de

su calidad?

Si usted fuera a contratar un servicio de limpieza de muebles y tapiceria

por hora:

¢A qué precio no contrataria el servicio por ser demasiado caro?
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13)

¢A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero aun
asi lo contrataria?

¢A qué precio consideraria que este servicio es barato?

¢A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria de su

calidad?

Si usted fuera a contratar el servicio de desinfeccion por metro cuadrado:
¢A qué precio no contrataria el servicio por ser demasiado caro?
¢A qué precio consideraria que este servicio empieza a ser caro, pero aun
asi lo contrataria?
¢ A qué precio consideraria que este servicio es barato?
¢A qué precio consideraria demasiado barato este servicio y dudaria de su

calidad?

Cudl seria la forma por el que facilmente se enteraria usted de esta empresa

de limpieza y desinfeccion: puede seleccionar maximo 3.

a.

b.

Redes sociales
Google

Familiares y conocidos
Radio

Television

Periédico

248



g. Volantes

h. Centros comerciales

i. Revistas

J- Valla en las calles de la ciudad

K. Otro, ¢.cual?
14) ¢, Qué lugares estaria dispuesto a limpiar o desinfectar con la empresa?
a. Toda la copropiedad

b. Solo vidrios

C. Solo las zonas comunes

d. solo oficinas

e. solo auditorios

f. Solo salones sociales

g. ¢ Otro? ¢ Cual?
15) Le gustaria que los servicios prestados sean realizados por:
a. Hombres

b. Mujeres

C. Me es indiferente
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ANEXO 5. PLAN DE MANEJO INTEGRAL DE RESIDUOS SOLIDOS (PMIRS)

PARA LA EMPRESA ESPACIOS LIMPIOS

1. INTRODUCCION

La problematica relacionada con el manejo integral de los residuos sélidos en el
Valle de Aburra ha permitido conocer la realidad y las causas que se derivan de la
falta de planificacion de instrumentos de gestion y(o) manejo de residuos acorde
con las caracteristicas y condiciones econémicas, culturales, politicas, ambientales

y sociales.

El enfoque tradicionalmente utilizado para la solucion de esta problematica ha
estado dirigido Unicamente a la disposicion final de los residuos sélidos, sin tener
en cuenta las demas etapas que hacen parte del manejo integral, ocasionando con
ello que se dispongan en la actualidad mayores volimenes de residuos en los
rellenos sanitarios, que afectan de forma directa la vida util de estos, generando asi

mayores impactos ambientales y sociales.

Por lo anterior, la empresa Espacios Limpios establece, a través del programa de
manejo de residuos solidos, herramientas apropiadas para el adecuado manejo de
estos dentro de la organizacion, por medio de programas, actividades, acciones y
controles operacionales que contribuyan al cuidado del medio ambiente y la salud

de la poblacion aledafia a la empresa.
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2. OBJETIVO GENERAL

Establecer e implementar, a través del presente programa, procedimientos dirigidos
a disefiar un plan gestion integral de los residuos sdlidos y liquidos generados por
el proceso productivo y administrativo de Espacios Limpios, de tal forma que se

minimicen los impactos ambientales derivados de estos.

3. ALCANCE

La actividad descrita en el presente programa corresponde a las areas
administrativas y productivas de la empresa donde se generen, separen,
recolecten, almacenen, manejen y se haga la disposicion final de los residuos

sélidos generados en la empresa Espacios Limpios.

4. METODOLOGIA PARA ELABORAR EL PROGRAMA DEL MANEJO DE

RESIDUOS SOLIDOS

La elaboracion del programa de manejo de residuos de Espacios Limpios parte del
diagnaostico desarrollado a través de la recoleccion de informacion, el estudio de los
procesos ejecutados en la actividad productiva y el analisis de los requerimientos
formulados por el AMVA, como autoridad competente durante las visitas de
seguimiento y control. Adicionalmente, se toman como guia la normatividad vigente

en materia ambiental y el Manual para el Manejo Integral de Residuos en el Valle
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de Aburra como instrumento de autogestion y autorregulacion adoptado por la

Resolucién Metropolitana 879 del 26 de septiembre de 2007.

4.1. Informacion de la fuente generadora de residuos sélidos

Espacios Limpios es una empresa que tiene como actividad principal limpieza
general interior de edificios (ClIU 8121) y otras actividades de limpieza de edificios
e instalaciones industriales (ClIU 8129). La empresa se encuentra ubicada en el

sector del poblado del municipio de Medellin (Antioquia).

4.1.1. Descripcion del servicio

De acuerdo con lo mencionado anteriormente, la actividad principal de la empresa
es la limpieza y desinfeccidn de espacios. A continuacion, en la figura 1 se presenta

el flujograma general del proceso de servicio.
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Figura 1

Flujograma general del proceso de servicio

En la tabla 1 se presentan los elementos, materias primas e insumos utilizados en

la prestacion del servicio con sus respectivas frecuencias de uso.

Tabla 1

Elementos, materias primas e insumos utilizados en la prestacion del servicio
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items
Tapabocas
quirargico
Gorros Oruga
desechables
Gafas de

proteccion en

policarbonato y

lente claro
Guantes
industriales
calibre 35
Detergentes
neutros
Detergentes
acidos
Detergentes
alcalinos

colorados

Desinfectantes

para superficies y

equipos

Detergente para

lavanderia
industrial

Limpiavidrios

Papeleria

Uso

Diario

Diario

Mensual

Mensual

Diario

Diario

Diario

Diario

Diario

Semanal

Diario
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4.2. Separacion en la fuente de residuos sélidos

Espacios Limpios cuenta con recipientes distribuidos en puntos estratégicos para
separar en la fuente los residuos solidos generados. Es importante mencionar que
la separacion en la fuente se hace con base en lo establecido en la Guia Técnica
Colombiana 24 (GTC 24), la cual indica que deberia hacerse en un contenedor
especifico para cada tipo de residuo. No obstante, dado que para las empresas
resulta complejo separar los residuos de esta manera, se recomienda agruparlos
teniendo en cuenta criterios de afinidad, compatibilidad, potencial de

aprovechabilidad, facilidad de recoleccion y legislacion vigente (Icontec, 2009).

Con base en lo establecido en el articulo 4 de la Resolucion 2184 del 26 de

diciembre de 2019, expedida por el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible

(2019), desde el 1 de enero de 2021 se implementd el cddigo de colores para las

bolsas en las que se disponen los residuos sdlidos para entregar a la empresa

prestadora del servicio publico de aseo (Envarias), tal como se describe a

continuacion:

e Se utiliza bolsa color verde, en el recipiente asignado para la recoleccién de los
residuos organicos aprovechables.

e Se utiliza bolsa color blanco, en el recipiente asignado para depositar los
residuos aprovechables.

e Se utiliza bolsa color negro, en el recipiente para depositar los residuos no

aprovechables.
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Segun lo establecido en la Resolucion 2184 del 26 de diciembre de 2019 (Ministerio

de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2019), este cddigo de colores debe ser

implementado para la presentacion de los residuos sélidos, por lo que las canecas

utilizadas dentro de la instalacion para separar en la fuente continuaran con lo

establecido en la Guia Técnica Colombiana 24 (GTC 24), y las bolsas cumpliran

con lo establecido en la mencionada resolucion (lcontec, 2009).

Tabla 2

Proceso de separacion en la fuente de residuos

1 aprovechable

Recipientes por Cantidad de
Proceso Ubicacion
tipo de residuo recipientes
1 ordinario
1 aprovechable
Recepcion 1
1 organico
aprovéchale
Oficinas 1 ordinarios 3
Administrativo
1 ordinario
1 aprovechable
Cocineta oficinas 1
1 organico
aprovechable
Barios oficinas 2 ordinario 2
Cuarto de 1 ordinario
2
insumos 1 aprovechable
Servicio
1 ordinario
Cuarto de equipos 2
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4.2.1. Transporte interno de residuos sdlidos

El transporte interno de los residuos en cada una de las areas se realiza de la

siguiente manera:

42.1.1. Servicio: el transporte interno de residuos en esta area esta

asociado a las caracteristicas de cada tipo de residuo, de la siguiente forma:

o Residuos reciclables: los residuos reciclables generados en el area
productiva deben trasladarse diariamente al sitio de almacenamiento temporal, que
son transportados hasta alli por el personal de servicios generales en la jornada de

la tarde.

o Residuos ordinarios: al finalizar la actividad productiva, el personal
de servicios generales se encarga de hacer la recoleccion diaria de las bolsas y de
transportarlas hasta el punto de almacenamiento temporal de residuos ordinarios.
El personal encargado del transporte interno de estos residuos debe contar con los
respectivos elementos de protecciéon personal. El sitio de almacenamiento temporal
se lava martes y viernes, tras la recoleccion de residuos efectuada por la empresa

prestadora del servicio publico de aseo.
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o Administrativos: el empleado responsable de los servicios generales
recolecta semanalmente los residuos soélidos aprovechables generados en las
oficinas y los transporta al area de almacenamiento temporal de los residuos

reciclables o de residuos ordinarios, segun sea el caso.

4.2.2. Aprovechamiento, tratamiento y disposicion final de residuos sdlidos

El aprovechamiento y tratamiento de los residuos no peligrosos generados en el
desarrollo de las actividades administrativas de la empresa, se efectia en las
instalaciones de gestores externos. Como resultado de estas acciones, se emite un
certificado de aprovechamiento, tratamiento y(o) disposicion final, en conjunto con
la factura de pago. Es importante mencionar que los gestores externos pueden
variar en funcion de las necesidades requeridas; sin embargo, se debe verificar que

estos gestores estén autorizados por las autoridades ambientales competentes.

La disposicién de cada tipo de residuo soélido se describe a continuacion.

a. Residuos ordinarios: los residuos ordinarios no son aprovechados ni

utilizados para ningun tipo de tratamiento, estos son dispuestos de manera directa

en el relleno sanitario La Pradera, operado por Empresas Varias de Medellin S.A.

E.S.P.
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b. Residuos organicos: los residuos organicos no son aprovechados ni
utilizados para ningun tipo de tratamiento, estos son dispuestos de manera directa
en relleno sanitario La Pradera, operado por Empresas Varias de Medellin S.A.

E.S.P.

C. Residuos aprovechables: los residuos aprovechables son
comercializados con empresas externas, tales como la empresa Aprovechar, que

se encargan de gestionar su recoleccion, tratamiento y aprovechamiento.

4.3. Programas y estrategias

Los programas y estrategias planteados para el programa de manejo de residuos
solidos estan enfocados en el manejo al interior de la empresa, al igual que en el
lugar de la prestacion del servicio. A continuacion se plantean los procedimientos

gue se deben seguir a lo largo de este proceso.

4.3.1. Estrategia de formacion y educacion

Es necesario definir un programa de educacion que permita incrementar la

sensibilizacion ambiental del personal, con el objetivo de acatar la normatividad

vigente relacionada con la gestion de los residuos solidos y liquidos.
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En la tabla 3 se presenta a continuacion un cronograma, con una serie de

capacitaciones y frecuencias enfocadas a la sensibilizacion ambiental global, con

el fin de concientizar al personal sobre el cuidado de los recursos naturales. De esta

forma, se pretende que el personal haga una adecuada separacion en la fuente de

los residuos sélidos generados, y se adopten buenas practicas en la empresa.

Tabla 3

Programa de formacién y educacion de sensibilizacion ambiental a los empleados

Tema

Primer

trimestre

Segundo

trimestre

Tercer

trimestre

Cuarto

trimestre

Manejo integral de residuos:

1. ¢Qué son los residuos?

2. Clasificacion de los residuos.

3. Importancia del manejo
adecuado de residuos.

4. Historia de los residuos
solidos y la importancia de su
manejo adecuado.

5. Problematica ambiental a

nivel mundial.
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Tema

Primer

trimestre

Segundo

trimestre

Tercer

trimestre

Cuarto

trimestre

6. Taller practico de
clasificacion de los residuos

generados en la empresa.

Manejo integral del agua:

1. Problematica mundial del
agua.

2. Historia del agua en el Area
Metropolitana el Valle de
Aburra y la importancia de su
manejo adecuado.

3. Importancia del agua en las
actividades humanas.

4. Acciones que contribuyen a
disminuir el uso de agua en
las actividades domésticas e

industriales.

Carteleras, boletines y(0)
afiches relacionados con la

racionalizacion de los recursos

Segun las necesidades presentadas.
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Primer Segundo Tercer Cuarto
Tema
trimestre | trimestre | trimestre | trimestre

naturales y la adecuada

separacion de residuos.

De cada una de las capacitaciones, se llevara un registro de asistencia del personal,
en lo posible, acompafiado de una evaluacion. Durante las capacitaciones, se
desarrollardn actividades de participacion de los empleados, donde expresen o
manifiesten qué acciones de mejora pueden plantear en la empresa para disminuir
la cantidad de agua utilizada en el proceso, prevencion y minimizacién de los

residuos sélidos que se generan en las areas donde laboran.

4.3.2. Gestion interna

Este programa se plantea con el objetivo de optimizar los procesos desarrollados
en Espacios Limpios, en relaciéon con el manejo interno de los residuos sélidos

generados, por lo que se plantean las siguientes alternativas:

o Adopcién de buenas practicas: durante las jornadas de capacitacion al
personal, se tendran en cuenta las acciones propuestas por ellos para las mejoras
en el proceso productivo, debido a que son ellos los que estan en funcion constante
del proceso vy, por lo tanto, son los que evidencian de forma directa los problemas

gue surgen en el dia a dia.

262



o Optimizacion de los procesos y uso de tecnologias limpias: el &rea de
Gerencia Administrativa y de Operaciones son los encargados de revisar
constantemente, en el mercado y en otras industrias, las mejoras que se pueden
adaptar a los procesos, y los equipos que se pueden adquirir, con el fin de minimizar

impactos sobre los recursos naturales.

o Dotacion de elementos de proteccion personal (EPP): las personas
encargadas de la recoleccion y el transporte interno de los residuos solidos deben
estar capacitadas y dotadas de elementos de proteccién personal (EPP), tales
como guantes, mascarillas y gafas. Lo anterior, en funcion del residuo manipulado

y con el objetivo de prevenir alteraciones a la salud.

. Todos los recipientes definidos para la separaciéon en la fuente deben
estar rotulados: para generar recordacion y facilitarles a todos los usuarios la

identificacion del tipo de recipiente al que pertenece cada residuo.

o El area operativa se debe encargar de llevar un registro de las
cantidades generadas para cadatipo de residuo: es importante mencionar que,
para algunos residuos, sean ordinarios, organicos y peligrosos, se puede llevar ese

registro a través de las facturas o certificados entregados por los gestores externos.
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Al finalizar el turno laboral, se debe realizar la limpieza y desinfeccion de las areas,
procurando hacer un uso eficiente del agua y evitando que los residuos solidos se

viertan hacia el sistema de alcantarillado.

4.4. Seguimientoy control

Con el fin de garantizar que las actividades ejecutadas cumplen con los objetivos
previstos, se plantean las actividades que se describen a continuacion, y que
contribuyen al fortalecimiento de la gestion integral de los residuos sélidos

generados.

. Hacer verificacion anual de las licencias ambientales de los gestores
externos que las posean y realizar visita de auditoria a las instalaciones, donde se

verifiquen las condiciones de operacion y mantenimiento de estas.

. Solicitar y almacenar los certificados de disposicion final de residuos sélidos.

. Hacer seguimiento, a través de inspecciones en campo, a las condiciones
de generacién, separaciéon en la fuente, almacenamiento y gestion externa de los

residuos solidos, a traves de las listas de chequeo de inspecciones.

4.5. Seguimiento y actualizacion

El seguimiento permite inspeccionar si se estan cumpliendo las acciones

propuestas para el manejo integral de los residuos soélidos, el correcto seguimiento
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al plan depende del control y la identificacion de aspectos que afecten su adecuada

implementacion.

El programa de residuos solidos debera actualizarse cuando:

o Se presenten cambios significativos en el proceso de servicio, que acarreen
cambios en la compra de insumos, materias primas, equipos y(0) espacio.

J Cuando se traslade la empresa.

. Cuando se modifique el manejo, tratamiento, aprovechamiento y disposicion

final de los residuos solidos.
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