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1. RESUMEN

Este trabajo pretende hacer un estudio de prefactibilidad para la apertura de una
nueva sede de una empresa de muebles y decoracion del sector retail en la ciudad
de Armenia. Partiendo del potencial encontrado en el mercado de la region del
Quindio, y el Eje Cafetero, donde ya se encuentra establecida una de las 14 tiendas
a nivel nacional, a partir de la cual se observo una posible dinamica de consumo en
crecimiento por parte de las personas que habitan en la ciudad de Armenia y sus
alrededores. Adicionalmente, el beneficio a nivel logistico por su ubicacidén cercana
con el Tanel de la Linea, la cual conecta de manera directa a la ciudad de Bogota y
el Pacifico colombiano, teniendo en cuenta que en Bogota se encuentra el centro
de distribucion nacional de los productos ofrecidos por la tienda, o que permitiria
abordar la entrega de los productos a los compradores de manera mas agilizada
disminuyendo tiempos, teniendo un valor agregado para la fidelizacion y persuasion

de nuevos clientes.

Es asi como se presenta un estudio de prefactibilidad que contiene los elementos
planteados por la Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial
(ONUDI) y la metodologia para el desarrollo de los mismos. Partiendo de un estudio
de mercado que llevara a la segmentacién de clientes y estrategias, un estudio
técnico para analizar los procesos productivos y las necesidades puntuales para la
creacion de la empresa, un andlisis financiero para evaluar que el proyecto genere
valor agregado y rentabilidad por medio de los indicadores VPN, TIR y TIR

modificado.

Palabras clave: Sector retail, muebles y decoracién, metodologia ONUDI,

prefactibilidad, Armenia.
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2. INTRODUCCION

La organizacion objeto de estudio es una empresa de Bogota enfocada en el sector
de venta minorista o retail, dedicada a la comercializacion de muebles y decoracién
para el hogar. En la actualidad cuenta con catorce tiendas, localizadas a lo largo del
pais, la ultima apertura se realizé en la ciudad de Pereira hacia el mes de octubre
del afio 2019.

La decision de abrir una nueva sede en la organizacién, esta basada en el objetivo
de expansion que se tiene contemplado a largo plazo, adicionalmente, se tuvo en
cuenta el mercado potencial encontrado en el Quindio y el Eje Cafetero, lo que
genera la facilidad de encontrar los productos ofrecidos en las ciudades principales
del pais, logrando una agilizacién de entregas, fidelizacion en los clientes y un

aumento de ingresos para la organizacion.

En este documento, se presenta el estudio de prefactibilidad para la apertura de una
nueva sede de una empresa de muebles y decoracién del sector retail en la ciudad
de Armenia, en el cual se desarrollaran los diferentes estudios (sectorial, de
mercado, técnico y financiero) con el objetivo de determinar la rentabilidad, la
aceptacion de los posibles consumidores y la localizacién adecuada, lo que brindara
las herramientas para determinar si es viable. Partiendo del marco de referencias
conceptuales y la metodologia de la ONUDI para la evaluacién de proyectos, como
también la definicion de conceptos adicionales pertinentes para entender el estudio

a realizar.
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3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

3.1 Descripcion de la situacion

En la actualidad, se puede destacar la importancia de las actividades comerciales,
al ser estas una fuente de ingresos para los productores y que proporciona bienes
y servicios a los consumidores, es asi como se observa la distribucion mayorista y
minorista dentro de los eslabones de esta actividad. El presente trabajo estara
centrado en este ultimo canal, para comprenderlo se puede destacar la definicion
planteada por Burruezo, quien afirma que “El comercio detallista o minorista es el
altimo eslabén de la distribucion comercial, es el intermediario que se dedica a la
venta de productos, bienes o servicios a los consumidores o usuarios finales”
(2003). Entendiendo dichos bienes y servicios con un enfoque hacia el cumplimiento

de una necesidad de uso doméstico, personal o familiar.

A partir de las estadisticas realizadas desde el analisis de desempefio financiero y
afos fiscales terminados entre los afios 2013 y 2018, se evidencia un aumento del
4,1% en los ingresos recibidos en promedio por las 250 empresas minoristas mas
destacadas en los cinco continentes, con un margen neto de utilidad del 2,8% mas,
lo que demuestra una estabilidad clara en este sector denominado retail (Deloitte,
2020).

Para Colombia “en diciembre de 2019 las ventas reales del comercio minorista
aumentaron 7,1%, [...]. Excluyendo el comercio de vehiculos automotores vy
motocicletas, la variacion de las ventas reales de este sector fue de 8,1%” (DANE,
2020, p. 3). Es asi como en la actualidad se evidencia una dindmica de crecimiento
constante y consumo masificado en las personas, pues se han diversificado los
bienes y servicios ofrecidos siendo atractivos para el consumo de estos, teniendo
en cuenta la facilidad de acceso, la apertura constante de nuevas marcas, centros
comerciales, la facilidad de adquisicion y disponibilidad de entrega. Ademas, los
puntos de venta juegan un papel fundamental en la experiencia que ofrecen para

atraer clientes.
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Uno de los sectores que hace parte de la venta minorista o retail, es el de muebles

y decoracion, donde se encuentra una dinamica interesante, pues:

En Colombia ascendi6 a los 1.71 billones con un crecimiento del 0,94% para
el 2017 empujado especialmente por el sector de la construccion en ciudades
principales como son Bogota, Medellin, Cali, y Barranquilla con un 40% de la
produccion nacional, actualmente existen aproximadamente 4.781
fabricantes de muebles, que contribuyen al sector industrial con el 1,44%.
(Marin, 2017)

A lo largo de la historia, los muebles y la decoracién de los hogares han sido algo
infaltable, “el uso de mobiliario va unido a la evolucion del hombre, [como también
al] reflejo de la posicion social de sus propietarios” (Fernandez, 2018). Ya sea de
manera sutil o0 con un estilo marcado, pues es una forma de mostrar la personalidad
de quien habita un espacio, sin estos no tendria un simbolismo que caracterice a
las personas y dinamice la vida cotidiana, facilite y dé un confort en las actividades
rutinarias, adicionalmente, enmarca un estatus y un estilo de vida para cada

individuo.

Entendiendo esta relevancia, encontramos una gran cantidad de empresas con
caracteristicas especiales para alimentar la necesidad de adquisicion constante por
parte de los consumidores de estos productos, una de estas empresas es la tienda

de muebles y decoracion objeto de estudio.

La organizacion cuenta hoy con cobertura en las principales ciudades del pais:
Bogotd con 3 tiendas de gran formato y 2 tiendas ubicadas en los centros
comerciales Colina y Fontanar; Medellin con 2 tiendas de gran formato y una en el
centro comercial Arkadia; Cali cuenta con dos tiendas de gran formato;
Bucaramanga con una tienda al igual que Barranquilla; para el afio 2019 se realiza
el lanzamiento de una tienda en Pereira, ciudad intermedia del pais, ubicada

especificamente en el centro comercial Parque Arboleda perteneciente a Parque
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Arauco S.A., uno de los desarrolladores y operadores de activos inmobiliarios de

uso comercial mas importantes.

La tienda ubicada en la ciudad de Pereira es una apuesta por el mercado del Eje
Cafetero, el cual no habia sido explorado por la organizacion, para sorpresa y
agrado de los gerentes y personal administrativo se encuentra un gran acierto con
el proyecto que abre al publico el 2 de octubre de 2019, donde se reciben mas de
1.000 personas en un solo dia. Adicional a ello, se superan las expectativas
financieras durante el afio corrido hasta el dia de hoy, también se observa un
comportamiento en los consumidores de la tienda ubicada en Pereira, pues se
evidencia una aceptacion por parte de la region del Quindio de manera significativa,
en una tentativa estadistica se presume que por cada 10 compradores en la ciudad
de Pereira, 2 pertenecen a dicha zona del pais, el impacto de compra ha sido tan
significativo que a nivel de logistica frente al transporte y prestacion del servicio de
armado de productos se decide adicionar la ciudad de Armenia entre los recorridos
y servicios prioritarios, ya que en la organizacion no se prevé este servicio para
ciudades que no pertenecen al area metropolitana donde esté establecida una

tienda.

Es asi como se observa un mercado potencial en la ciudad de Armenia, teniendo
en cuenta el crecimiento exponencial en centros comerciales en el pais, lo que
genera “un reflejo del crecimiento econémico de Colombia y el interés de los
inversionistas. Entre 2009 y 2019, con la apertura de 109 nuevos centros
comerciales, la superficie arrendable practicamente se duplic6 al pasar de
3.053.349 m? a 5.825.573 m?” (JLL Research, 2020, p. 13).

Cabe destacar la importancia en las ciudades y municipios aledafios a la ciudad de
Armenia, los cuales hacen parte fundamental de la diversidad hotelera y turistica
del Quindio, con lo cual la organizacién puede verse beneficiada, ya que es uno de
los sectores que busca a la empresa para implementar en sus negocios el mobiliario
y decoracion ofrecidos, negociaciones que en algunas ocasiones no se logran

concretar al no contar con una buena propuesta en costos de envio, negacion del
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servicio de armado, falta de disponibilidad inmediata y tiempo de entrega, el cual se
puede ver solucionado con la apertura de una nueva tienda aprovechando el
mercado potencial que se percibe en la region, logrando una expansion adicional

en la organizacion y el aumento de la fidelizacién en los clientes.

3.2 Analisis de involucrados
Un punto importante a destacar en esta investigacion, para lograr una adecuada
propuesta, es el andlisis de involucrados, el cual sera descrito y, adicionalmente, se

entendera su grado de importancia en el proyecto.

3.2.1 Involucrados internos

3.2.1.1 Presidente y CEO de la organizacion

Desarrollar las estrategias de la empresa como Continuar con la propuesta de
expansion de la compafiia como uno de los puntos estratégicos fundamentales a
largo plazo, teniendo en cuenta el Eje Cafetero, Quindio y Caldas como focos

actuales de gran potencial.

Fidelizacion de clientes mediante la consolidacibn de marca de manera
exponencial, creando un valor agregado, como la ubicacion estratégica en todo el

pais para la adquisicion facil y rapida de los productos ofrecidos.
Potencializar la marca para sobresalir entre la posible competencia del sector.

Aumento de ventas y rentabilidad en la compafiia.

3.2.1.2 Areas administrativas
Area de gestion humana: la cual tendré el deber de realizar la busqueda del personal

apropiado, capacitarlo y realizar las contrataciones respectivas en la compaiiia.

Area contable: quienes seran los encargados de la creacion de un nuevo centro de

costos, realizar las respectivas relaciones de informacion y control financiero.
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Area de operaciones: donde se definiran los aspectos logisticos en cuanto a
despachos, tipo de transportadora encargada de recoleccion y entrega, bodegaje,

control de mercancia y surtido de productos en tienda.

Area de visual merchandising: quienes distribuiran de manera estratégica los
productos, creando espacios y acciones especificas que atraigan el ingreso y
recorrido del cliente por la tienda, destacando puntos especificos y brindando una

experiencia diferenciadora.

Area de mercadeo: la cual tendra la labor de promocionar la marca por medio de

diferentes instrumentos publicitarios, para atraer el interés del publico objetivo.

Area comercial: encargados de tener el acercamiento final con el cliente para
realizar el cierre de ventas de manera acertada, ofreciendo un servicio de
asesoramiento profesional respecto a los productos encontrados en la tienda, con

el fin de dar cumplimiento al presupuesto de ventas planteado.

3.2.1.3 Gerencia de proyectos y expansion
Con base en las diferentes fuentes de informacién y estudios realizados en la

investigacion, sera quien tomara la decision de llevar a cabo o no el proyecto.

3.2.2 Involucrados externos

3.2.2.1 Competencia

En la ciudad de Armenia se encuentran 3 tiendas de muebles y decoracién como
posibles competidoras directas, ya que ofrecen la misma linea de productos en el
sector, sin embargo, el valor agregado ofrecido por la organizacion objeto de estudio
no se encuentra facilmente, como la asesoria en visual, decoracién de interiores y
la posibilidad de ver ambientes completamente disefiados con base a diferentes
tendencias que surgen a nivel mundial, adicionalmente, los estilos marcados y
diferenciados para entender las necesidades puntuales de los gustos de cada

cliente que se acerca a realizar una compra.
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Entre los posibles competidores se encuentran: “Muebles y Muebles”, la cual esta
ubicada en Armenia, pero no cuenta con expansion en otras ciudades, al igual que
la tienda “De Casa Muebles & Decoracion”, y se encuentra la tienda “Only Muebles”

ubicad en Pereira, Cali, Manizales, Buenaventura y Armenia.

3.2.2.2 Organismo regulador
Donde se verificara el cumplimiento de las obligaciones legales y contractuales por
la apertura de una nueva tienda, asi mismo se deberan asumir los costos tributarios

de la misma.

3.2.2.3 Clientes

Se pretende, con la apertura de la nueva sucursal en la ciudad de Armenia, tener la
disponibilidad inmediata de los productos ofrecidos para los clientes potenciales que
realizan sus compras desplazandose de dicha ciudad hacia Pereira, donde

encuentran la tienda mas cercana, mejorando la calidad del servicio.

3.2.2.4 Proveedores

Se debe tener en cuenta que la empresa cuenta con dos tipos de proveedores,
importados y nacionales, a partir de esto y del aumento en el volumen de ventas,
se podra negociar en los descuentos por el volumen incremental de productos
comprados, encontrar la manera de agilizar el tiempo de entregas y abrir la
posibilidad de buscar nuevas negociaciones para aumentar la variedad en el

portafolio ofrecido a clientes.

3.2.2.5 Entidades financieras
Para el proyecto, la organizacion contaré con entidades financieras para obtener un

gran porcentaje de apalancamiento en su realizacion.

Tabla 1. Andlisis de involucrados

Involucrados Intereses Problemas Mandatos y

percibidos recursos
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Competencia Desplazamiento del Ninguno Ninguno
mercado potencial
Organismo Verificar el Ninguno Ninguno
Regulador cumplimiento de
obligaciones legales
Aumento ingresos
por impuestos
Clientes Disponibilidad Poca cobertura de Dinero
inmediata entrega de productos Buzon de
Calidad del servicio Baja calidad del sugerencias
Precios competitivos servicio
Satisfaccion de Precios no
necesidades competitivos
Clientes
insatisfechos
Proveedores Mayor rotacion de Menor rotacion de Contrato
sus productos sus productos
Aumento de Disminucion de
ingresos ingresos
Entidades Contribucion al Ninguno Ninguno
financieras desarrollo y

crecimiento del pais

Fuente: elaboracion propia.

3.3 Arbol del problema
A continuacion, se realizara una lluvia de ideas por medio de la cual se lograra llegar

al problema principal:
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Capacidad insuficiente de prestar el servicio integral de instalacion de
productos con alta complejidad.

Poco cubrimiento de la marca en el territorio nacional.

Demora en los tiempos de entrega de productos en las ciudades donde no
hay existencia de tiendas directas.

Disminucion de participacion en el mercado.

Altos costos de envio en las regiones donde no hay participacion de la marca.
Bajo relacionamiento directo con los clientes.

Incumplimiento de las metas estratégicas de la organizacion.

Ingresos concentrados en una misma poblacion de clientes.

Pérdida de clientes potenciales ubicados en regiones sin cobertura.
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Es asi como se determina que la problemética principal para la organizacion se encuentra en la pérdida de clientes

potenciales en la industria de muebles y decoracion.

llustracion 1. Arbol de problemas

Estancamiento en el crecimiento

de la marca
A
i . Incumplimiento de la Menor rotacion de
Baja competitividad con . - L .
Bajas utilidades meta estratégica de los productos
las empresas del sector e -
la organizacién ofrecidos

Perdida de clientes potenciales en la industria de muebles y decoracién

|

. . . Menor cubrimiento de . B — Tener un portafolio de
Bajo relacionamiento Baja participacion en .
la marca en el productos que no satisfacen

directo con clientes S50 " el mercado " i
territorio nacional las necesidades del cliente

Fuente: elaboracion propia.
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3.4 Arbol de objetivos

llustracién 2. Arbol de objetivos

Y

Mayor crecimiento de la marca

Cumplimiento de la i
Alta competitividad con Aumento de P . Mayor rotacion de los
. meta estratégica de ,
las empresas del sector utilidades s productos ofrecidos
la organizacidn

Aumento de clientes potenciales en la industria de muebles y decoracion

. . Mayor cubrimiento de L Tener un portafolio de
Alto relacionamiento Alta participacion en .
la marca en el productos que satisfacen las

directo con clientes o . el mercado . .
territorio nacional necesidades del cliente

Fuente: elaboracion propia.
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3.5 Analisis de alternativas
A partir de los problemas arrojados, se busca la alternativa mas apropiada para brindar

solucion a una de las probleméticas existentes en la organizacion.

Con el fin de brindar un mayor cubrimiento de la marca en el territorio nacional y brindar
una mayor participacion en el mercado, la empresa considera pertinente y necesario
realizar la apertura de una nueva sucursal en la ciudad de Armenia - Quindio, siendo una
region comercialmente estratégica donde no hay presencia de la marca, adicionalmente,
se observa un desplazamiento constante de clientes de dicha region hacia la tienda méas
cercana ubicada en la ciudad de Pereira - Risaralda, por lo tanto se realizara un estudio

de prefactibilidad para comprobar su viabilidad.
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4. OBJETIVOS

4.1 Objetivo general
Realizar un estudio de prefactibilidad para la apertura de una nueva sede de una empresa

de muebles y decoracion del sector retail en la ciudad de Armenia.

4.2 Objetivos especificos
1. Identificar la oferta, demanda, proveedores potenciales y comercializacién por medio
de un estudio de mercado en la ciudad de Armenia.

2. Elaborar un estudio técnico para analizar la localizacion adecuada del proyecto, el

tamafio, personal e insumos con los que se contara.

3. Realizar la evaluacioén financiera del proyecto para determinar su rentabilidad a través
de la proyeccion de flujos de caja con indicadores como el VPN, TIR, CAUE y analisis
IRVA.

4. Definir los requisitos legales y tributarios mediante el analisis de leyes, normas,

decretos y beneficios que influyen en el proyecto.

5. Elaborar un analisis de riesgos que permita identificar y cuantificar las variables

asociadas al proyecto.
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5. MARCO DE REFERENCIA CONCEPTUAL

Este trabajo de grado pretende realizar un estudio de prefactibilidad para la apertura de
una nueva sede de una empresa de muebles y decoracion del sector retail en la ciudad
de Armenia, por lo que se plantedé emplear la metodologia ONUDI, la cual brinda los
instrumentos necesarios en el proyecto para lograr los objetivos propuestos

anteriormente.

En este punto se presentaran los conceptos clave que se desarrollaran a lo largo del

presente trabajo.

5.1 Proyecto

Un proyecto es definido de diversas maneras, si bien estd presente en diferentes
escenarios, su estructura parte de los mismos conceptos. Alvarez afirma que “un proyecto
es [un conjunto de actividades] que describe la idea dinAmica de una accion organizada
para lograr determinados fines u objetivos, que se puede planear, administrar y evaluar

por si mismo” (2006, p.15).

Por otra parte, Project Management Institute afirma que “Un proyecto es un esfuerzo

temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado unico” (2013,
p. 3).

En otras palabras, teniendo en cuenta las definiciones anteriormente mencionadas, un
proyecto es la ejecucion de diferentes actividades que brindan las herramientas para
llegar a un objetivo con un inicio y un fin determinado, donde se deben tener en cuenta

tiempos, costo y alcance.

5.1.1 Etapas de un proyecto

Existen diferentes fases o etapas para los proyectos de inversion. “Una de las mas
comunes, [...] identifica cuatro etapas béasicas: la generacion de la idea, los estudios de
preinversion para medir la conveniencia econdmica de llevar a cabo la idea, la inversion

para la implementacion del proyecto, y la operacién” (Sapag, 2011, p. 29).
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llustracion 3. Etapas de un proyecto

~(

) [ Perfil )

[ )—E[ prefactibiidad )

@D - ) ( Factibilidad )
)

—~

=

Fuente: Sapag, 2011.

5.1.2 Etapa de idea

En esta primera etapa se identifican “nuevas oportunidades de negocios o de
posibilidades de mejoramiento en el funcionamiento de una empresa, proceso que surge
de la identificacion de opciones de solucién de problemas e ineficiencias internas que

pudieran existir’” (Sapag, 2011, p. 30).

Es asi como se puede indicar que esta etapa es fundamental para identificar las posibles
soluciones a problemas encontrados en la organizacién y asi desarrollar un proyecto que

brinde las alternativas de mejoramiento a estos indicadores.

5.1.3 Etapa de preinversion
El proyecto de este trabajo de grado estara enfocado en la etapa de preinversion, la cual

cuenta a su vez con tres niveles de estudio: perfil, prefactibilidad y factibilidad.

Esta etapa, “corresponde a todos los estudios que se precisa adelantar antes de tomar
la decisién de canalizar recursos hacia algun objetivo particular; esta fase incluye los
procesos de identificacidn, seleccién, formulacion y evaluacion del proyecto”. (Miranda,
2005, p. 26).
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Asi también, se puede definir la etapa de preinversion como un analisis de la viabilidad a
nivel econdmico de un proyecto planteado, donde cabe la posibilidad de llegar a
diferentes niveles de detalle dependiendo de la informacién obtenida para su evaluacién
(Sapag, 2011).

5.1.3.1 Estudio a nivel de perfil

El estudio a nivel de perfil se enfoca en la recoleccion de informacion secundaria que
determine las consideraciones béasicas para lograr un acercamiento a las necesidades
del proyecto, a su vez podra entregar pautas para avanzar hacia el nivel de prefactibilidad,
del cual se podra obtener informacién mas precisa para la determinacion de la viabilidad

del proyecto.

Dicho estudio busca “antecedentes que justifiquen abandonar el proyecto sin efectuar
mayores gastos futuros en estudios que proporcionen mayor y mejor informacion; y por
otra, reducir las opciones de solucion, seleccionando aquellas que en un primer analisis

podrian aparecer como las méas convenientes” (Sapag, 2011, p. 33).

5.1.3.2 Estudio a nivel de prefactibilidad

Previo a la ejecucion de un proyecto, es fundamental realizar un analisis de prefactibilidad
gue posibilite la observacién de variables cualitativas y cuantitativas, que brinden
informacion clara al inversionista para encontrar si es viable o no dicho negocio. Miranda
(2005) afirma que: “En esta etapa se depuran, en un mayor grado de detalle, los aspectos
de consumo, técnicos, financieros, institucionales, administrativos y ambientales (...)
acudiendo si es preciso a informacion primaria para algunas variables consideradas como

relevantes”.

Por otra parte, Baca Urbina (2010) y Sapag (2011) coinciden en afirmar que los estudios
de prefactibilidad en los proyectos se basan en criterios cuantitativos alimentados por
fuentes de informacion primaria y secundaria, partiendo de dicha recoleccion de datos se

realiza el flujo de caja del proyecto para analizar los costos y rentabilidad.

5.1.3.3 Estudio a nivel de factibilidad
Por dltimo, el estudio a nivel de factibilidad se enfoca especificamente en informacién

primaria:
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Cuando persisten dudas en torno a la viabilidad del proyecto en algunos de sus
aspectos fundamentales, se procede a depurar la informacidén que permita otorgar
mejores y mas confiables soportes a los indicadores de evaluacion. La decision de
pasar de la etapa anterior al estudio de factibilidad debe ser tomada por las altas
jerarquias, pues siempre implica su elaboracion altos gastos financieros y

consumo de tiempo. (Miranda, 2005, p. 35)

Dicho nivel de estudio brinda una certeza en los célculos y estudios realizados, aportando

una decision hacia la viabilidad o no del proyecto.

5.1.4 Etapa de inversion
A partir del analisis de la viabilidad del proyecto, se avanzara a la etapa de inversion o
ejecucion del mismo, donde se financiara con recursos propios o con apalancamiento de

entidades externas.

Una vez que el proyecto ha sido suficientemente estudiado y se ha determinado
Su conveniencia, y aprobada su inversion, y se dispone ademas de todas las
circunstancias de orden econdémico, financiero y politico, se procede a su
ejecucién, que no es otra cosa que la disposicion de los recursos humanos,
técnicos, financieros y administrativos para llevar a cabo la obra necesaria para la

produccion de un bien o de prestacién de un servicio. (Miranda, 2005, p. 50)

5.1.5 Etapa de operacién
Esta etapa se inicia a partir del momento en el cual se generan las actividades operativas

del proyecto.

En esta fase los recursos humanos, técnicos y administrativos son orientados
hacia la produccion de un bien o hacia la prestacion de un servicio, que constituye
el objeto social permanente de la empresa. En la etapa de operacion se presenta
el ciclo tipico de la accion administrativa: planeacion, accion y control. (Miranda,
2005, p. 52)

En esta ocasion, este trabajo de grado pretende brindar la suficiente informacion para
analizar la viabilidad del proyecto, sin embargo, la mayor fuente de informacion que se

utilizara sera secundaria, dado el tiempo que se requiere y los altos costos para llegar a
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un estudio de factibilidad, lo que no permitira llegar a esta etapa, por lo tanto, la

investigacion estara enfocada en el nivel de estudio de prefactibilidad.
Partiendo de este punto, se presentaran las diferentes metodologias acordes a este nivel.

5.2 Metodologia ONUDI

Teniendo claro en qué etapa se encuentra el proyecto, es importante analizar las
diferentes metodologias existentes para la formulacion y evaluacion de proyectos, para
asi determinar cudal cuenta con las herramientas adecuadas para aportar al desarrollo

oportuno del estudio de prefactibilidad.

En la actualidad, se pueden evidenciar diferentes tipos de metodologias, como: EML
(Enfoque del Marco Légico), ZOPP, Banco mundial, BPIN, Coop. internacional, ILPES;
las cuales tienen como finalidad el estudio de los involucrados, areas o procesos que
requieran mejoras y presentar propuesta de métodos de solucién.

En este estudio se utilizara la metodologia de la organizacion de las naciones
unidas para el desarrollo industrial (ONUDI), Establecida en 1979, la cual [...,] es
la agencia especializada de las Naciones Unidas que promueve el desarrollo
industrial para disminuir la pobreza, alcanzar una globalizacion inclusiva y la
sostenibilidad ambiental de las actividades productivas. Con la Declaracion de
Lima del 2 de diciembre de 2013, en el marco de 15° Conferencia General de la
Organizacion, se acoge su nuevo mandato de promover y acelerar el desarrollo
industrial sostenible e inclusivo en paises en desarrollo y economias en transicion.
(Cansilleria de Colombia, 2020)

“En los ultimos afos, la ONUDI ha asumido un papel destacado como un organismo de
cooperacion técnica, que proporciona apoyo especializado en la ejecucidon de proyectos
(...) [con] un estandar general, ordenado, confiable y sistematico” (Franco & Montoya,
2012).

Como se menciond anteriormente, un proyecto cuenta con cuatro diferentes etapas, por
su parte la ONUDI en su metodologia las tiene como pilar para entender desde qué punto

se debe iniciar con el estudio del proyecto que se plantea desarrollar.
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Teniendo en cuenta el punto de partida desde la etapa de preinversion y dando un
enfoque al estudio a nivel de prefactibilidad, se desprenderan una serie de estudios
fundamentales para la construccion del flujo de caja, analisis de costos, rentabilidad y

toma de decisiones:

5.2.1 Estudio del entorno y del sector
Este estudio est4 enfocado en abarcar y analizar de manera global el proyecto, teniendo
en cuenta variables sociales (estrato, poblacion, sexo, edad, tasa de desempleo, entre

otros), como también las variables geograficas.

Mediante el analisis del entorno se estudian variables externas que escapan del
control del proyecto con las que, al tomarlas en consideracién, se busca minimizar
al maximo las incertidumbres que se presentan en el desarrollo correspondiente.
Cabe destacar que el analisis de entorno debe enfocarse hacia las variables que
se considere que tienen mayor impacto, ya sea positivo 0 negativo, y que pueden
presentar, en su orden, oportunidades o amenazas. (Méndez Lozano, 2016)

Por otra parte, el estudio del sector identifica los posibles competidores, proveedores e

interesados.

5.2.2 Estudio de mercado
El objeto del estudio de mercado es “elegir la mejor forma de asignar recursos limitados
a la produccion de bienes y servicios que satisfagan las necesidades y los deseos

ilimitados de los individuos y las empresas”. (Sapag, 2011, p. 45).
En otro orden de ideas, Miranda afirma:

El estudio de mercado permite estudiar algunas variables sociales y econémicas,
gue condicionan el proyecto aun siendo aparentemente ajenas a este. Entre ellas
podemos mencionar: la tasa de crecimiento de la poblacién, los niveles de ingresos
de la misma, el precio de los bienes competitivos, el precio de los bienes
complementarios, el crecimiento de algun renglén estratégico de la economia.
(2005, p. 90)

Es asi como se puede concluir que un estudio de mercado realiza un andlisis por medio

de instrumentos socioecondmicos clave para definir el proyecto, servicio o producto
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adecuado que se presentara y asi determinar el grado de aceptacidon en los

consumidores.

5.2.3 Estudio técnico

Este aspecto es uno de los que requiere una atencion puntual, ya que es fundamental
para el proyecto, Baca Urbina (2010) y Miranda (2005) coinciden en dicha importancia
pues es donde se determina el tamafio adecuado, la localizacion apropiada, la ingenieria
y tecnologia para el proyecto planteado; partiendo de estas determinaciones se estiman

las inversiones a realizar, costos y financiaciones necesarias.

5.2.4 Estudio legal y normativo
Es importante considerar el marco regulatorio para la apertura del proyecto, teniendo en
cuenta las leyes, normas, decretos y reglamentos que apliquen en el momento de estudio,

empleandolas segun la normatividad planteada en el pais y region donde sera ejecutado.
Al respecto, Sapag afirma que:

Un estudio legal se encarga de determinar tanto la inexistencia de trabas legales
para la instalacion y la operacion normal del proyecto como la falta de normas
internas de la empresa que pudieran contraponerse a alguno de los aspectos de

la puesta en marcha o la posterior operacién del proyecto. (2011, p. 26)

5.2.5 Estudio ambiental
El estudio ambiental cada vez ha tomado mas fuerza, por lo que se incluye dentro de las
etapas fundamentales a tener en cuenta para entender los efectos que genera la

ejecucion de los proyectos en el ambiente que lo rodea, segun Miranda:

Se busca entonces prever, mitigar o controlar esos efectos nocivos que afectan
las condiciones de vida de la poblacion presente y futura, al depredar los llamados
bienes ambientales. Por lo tanto, cualquiera de las formas de valuacion expuestas
anteriormente puede ser utilizadas como punto de partida para lograr la
identificacion y valoracién, en la medida de lo posible, de los efectos positivos o
negativos que se desprenden de un proyecto sobre el medio ambiente. (2005, p.
95)
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5.2.6 Estudio economico

La razdn de esta etapa es monetizar todo lo analizado en el estudio técnico, “en términos
de cantidad de materia prima necesaria [...], cantidad de mano de obra directa e indirecta,
cantidad de personal administrativo, nimero y capacidad de equipo y maquinaria
necesarios para el proceso [apareciendo] en forma de inversiones y gastos” (Baca
Urbina, 2010, p. 138).
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6. METODO DE SOLUCION

A continuacion, se presentara el método de solucién que se utilizara para el desarrollo del proyecto propuesto:

llustracion 3. Método de solucién

Informacién necesaria

Técnicas de generacion de
informacion y su justificacion

Sujetos del estudio
éCuales son las fuentes?

apertura de
una nueva sede
de una
empresa de
muebles y
decoracion del
sector retail en
la ciudad de
armenia.

personal e insumos con los que
se contara.

materiales requeridos,
distribucién y disefio de las
instalaciones.

de los aspectos
socioecondmicos, de
infraestructura e
institucionales.

Objetivo Objetivos especificos éQué necesito saber para lograr | ¢Coémo hago para obtener esta Personas, documentos,
general este objetivo? informacion? organizaciones...
Identificar la oferta, demanda, Por medio de investigaciones Fuentes secundarias,
proveedores potenciales y Informes y perfiles de empresas en diferentes empresas del documentos, revistas
comercializacién por medio de del sector, andlisis de los lideres sector, informacidn existente especializadas, organizaciones
un estudio de mercado en la en el mercado, comportamiento en la empresa. del sector.
ciudad de Armenia. de los clientes, analisis DAFO.
Estudio de Elaborar un estudio técnico para Fuentes secundarias,
prefactibilidad analizar la localizacién adecuada | Localizaciéon del proyecto, mano Investigaciones dentro de la documentos, organizaciones
para la del proyecto, el tamafio, de obra requerida, recursos empresa, Investigacion acerca del sector.

Definir los requisitos legales y
tributarios mediante el analisis
de leyes, normas, decretos y
beneficios que influyen en el
proyecto.

Identificar las  caracteristicas
generales del marco legal del
proyecto, definir  estructura
juridica, afectacidon tributaria,
requisitos de operacién.

Investigacion de las leyes que
tengan inferencia directa o
indirectamente en la operacién
de la empresa, Obtener
informacidn existente de la
empresa.

Fuentes secundarias,
documentos, organizaciones
del sector, libros
especializados.

Realizar la evaluacion financiera
del proyecto para determinar su
rentabilidad a través de la
proyeccién de flujos de caja con
indicadores como el VPN, TIR,
CAUE, y analisis IRVA.

Detectar los recursos econémicos
que se tienen para llevar a cabo el
proyecto, costo y gastos totales
del proyecto, Ingresos esperados,
proyeccion flujo de caja.

Realizar la evaluacién financiera
en un Excel, donde se pueda
efectuar la proyeccién del flujo
de caja y hallar indicadores
financieros como el VPN, TIR,
CAUE, IRVA, analisis de
sensibilidad.

Fuentes secundarias,
documentos, libros
especializados en finanzas y
economia, estudios de
prefactibilidad, presentaciones
e insumos otorgados en la
especializacién en Gerencia de
Proyectos de la Universidad
EAFIT.

Fuente: elaboracion propia.
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Partiendo del objetivo general del proyecto “Estudio de prefactibilidad para la apertura de
una nueva sede de una empresa de muebles y decoracion del sector retail en la ciudad
de Armenia”, se desarrollan 4 objetivos especificos con el fin de identificar los estudios y

actividades que se deben realizar para dar cumplimiento a este.

El primer objetivo especifico hace referencia a la identificacion de la oferta, demanda,
proveedores potenciales y comercializacion por medio de un estudio de mercado en la
ciudad de Armenia; la informacion que se necesita para desarrollar este objetivo es la
investigacion de los perfiles de empresas del sector, analisis de los lideres en el mercado
objetivo, el comportamiento de los clientes del sector e identificar por medio de un analisis
DAFO las debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades que la empresa tiene en la
apertura de una nueva tienda; la informacion se obtendra por medio de investigaciones
en diferentes empresas del sector e informacién existente en la empresa, utilizando
fuentes secundarias como documentos, revistas especializadas y organizaciones del

sector.

El segundo objetivo especifico se realiza con el propdsito de elaborar un estudio técnico
para analizar la localizacion adecuada del proyecto, el tamafio, personal e insumos con
los que se contard; partiendo de la localizacion del proyecto, la mano de obra requerida,
recursos materiales requeridos y la distribucion y disefio de las instalaciones; esta
informacion se obtendra por medio de investigaciones dentro de la empresa,
investigacion acerca de los aspectos socioecondmicos, de infraestructura e
institucionales, utilizando documentos referentes a estudios técnicos, revistas y

documentos acerca de la ciudad de Armenia.

El tercer objetivo es definir los requisitos legales y tributarios mediante el analisis de leyes,
normas, decretos y beneficios que influyen en el proyecto; por medio de la identificacion
de las caracteristicas generales del marco legal del proyecto, se puede definir la
estructura juridica, cual es la afectacion tributaria y cuéles son los requisitos de operacion;
esta informacién se puede obtener a través de la investigacion de las leyes que tengan
injerencia directa o indirectamente en la operacion de la empresa, la cual se puede
encontrar en documentos existentes de la empresa, libros especializados y demas

fuentes secundarias.
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El dltimo objetivo especifico se desarrolla con el fin de conocer la viabilidad econdmica
del proyecto, realizando la evaluacion financiera para determinar la rentabilidad a través
de la proyeccion de flujos de caja con indicadores como el VPN, TIR, CAUE, y anlisis
IRVA,; para cumplir con este objetivo se deben hallar los recursos econémicos que se
tienen para llevar a cabo el proyecto, identificando y evaluando los costos y gastos totales
del proyecto, los ingresos esperados y realizando la proyeccion del flujo de caja,
obteniendo como resultado el hallazgo de diferentes indicadores financieros como el
VPN, TIR, CAUE, IRVA vy la inversion inicial; los cuales se realizan con la informacion
financiera encontrada en la empresa, utilizando fuentes como estudios financieros, libros
especializados y el conocimiento adquirido e insumos aportados por la especializacion

de Gerencia de Proyectos de la Universidad EAFIT.

Logrando la debida ejecucién de cada objetivo especifico, se puede dar cumplimiento al
objetivo general, ya que estos se realizaron con el propésito de evaluar la viabilidad del
proyecto por medio de diferentes estudios, los cuales han sido expuestos anteriormente

por cada objetivo.

35



7. JUSTIFICACION

Partiendo del potencial encontrado en la region del Eje Cafetero y la oportunidad de entrar
a nuevos mercados, permitiendo a la empresa de muebles y decoracion objeto de estudio
una expansion significativa, no solo en la region, sino en el Quindio, se observo la
posibilidad de crecimiento logistico y de ventas significativamente amplio, entendiendo el
dinamismo actual en el que se encuentra embarcado el sector retail para cumplir con las
necesidades del cliente y la agilidad en la que se deben entregar los productos, se ha
identificado que se debe entender dicha apertura de una nueva tienda no solo como un
punto estratégico de ventas, sino también como una bodega que permita agilizar los
tiempos de entrega, ya que se tendra una disponibilidad de productos inmediata sin la
necesidad de esperar que sea despachado desde la bodega principal ubicada en la

ciudad de Bogota.

El presente trabajo se realiza con el fin de proveer informacion comercial, técnica y
econOmica, necesaria para analizar la viabilidad del proyecto con base en los resultados
de la investigacion, llevando a cabo los diferentes estudios necesarios para lograr este
objetivo, por medio de investigaciones de fuentes secundarias, revistas especializadas
del sector e informacién otorgada por la empresa; permitiéndole llegar a nuevos clientes,
ofreciendo bienes y servicios Unicos y de calidad, generando mayores utilidades y

beneficios para sus socios y colaboradores.

Es asi como el presente trabajo aporta a los interesados en el Eje Cafetero y a
estudiantes de gerencia de proyectos informacion en términos técnicos y econdmicos
sobre la viabilidad de la apertura de una nueva tienda, identificando los diferentes pasos

y estudios que se deben realizar para llegar al objetivo de la investigacion.
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8. ESTUDIO DEL ENTORNO Y ANALISIS SECTORIAL

Armenia es la capital del departamento de Quindio, uno de los 12 municipios que lo

conforman, la cual se encuentra ubicada en la zona Centro Occidente del pais, localizada

en el denominado “Triangulo de oro”, conformado por las ciudades de Bogota, Medellin

y Cali.

Natural

llustracion 4. Triangulo de oro
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El departamento de Quindio se encuentra rodeado por el departamento del Valle
del Cauca (por norte, sur y oeste) y por el departamento del Tolima (sur y oeste);
también limita con Risaralda, por el norte. Su area comprende 1.845 km?,
haciéndolo el segundo departamento mas pequefio del pais (Plan Departamental
de Desarrollo, 2016, p. 13).



Segun el Censo Nacional de Vivienda y Poblacion de 2018, realizado por el
Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas (DANE, 2019), el departamento
de Quindio cuenta con una poblacion de 509.640 personas, De igual manera, el municipio
de Armenia cuenta con una poblacidon de 275.641 personas, siendo el 47,2%

representado por hombres y el 52,8% por mujeres.

Cabe destacar una de las caracteristicas fundamentales del departamento de Quindio,
como lo es su ubicacion estratégica como epicentro logistico y de inversion gracias a las
conexiones terrestres a menos de 300 km a la redonda con 8 ciudades capitales, asi
mismo, la inauguracién del Tunel de la Linea que logra una comunicacion entre el
Occidente, Oriente y Centro del pais, como también la conexion con la capital (Bogoté) a
6 horas, fortaleciendo las negociaciones logisticas y el turismo en la region.

Tabla 2. Conexiones terrestres con ciudades capitales

ftem Conexiones terrestres kilbmetros

1 Armenia — Bogota 273
2 Armenia — Medellin 258
3 Armenia — Cali 179
4 Armenia — Pereira 44
5 Armenia — Manizales 97
6 Armenia — Buenaventura 224
7 Armenia — Ibagué 77
8 Armenia - Quibdé 293

Fuente: elaboracion propia.

8.1 Entorno econémico

La economia mundial para el afio 2019 registrd un crecimiento del Producto Interno Bruto
de 2,3%, siendo este el crecimiento mas bajo de los ultimos 10 afios desde la crisis
financiera mundial de 2008-2009, esto debido a los conflictos comerciales, la crisis

climatica y a las tensiones geopoliticas.
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llustracion 5. Crecimiento historico del PIB mundial

Crecimiento del PIB (% anual)

Fuente: Banco Mundial, 2021.
En un contexto de desaceleracion de la economia mundial, el crecimiento de la economia
de Colombia fue del 3,3%, siendo la mayor tasa registrada desde el 2014 que fue del
4,5%, esto impulsado por la demanda interna como resultado de las buenas condiciones

domésticas, destacando el dinamismo del consumo de los hogares y de la inversion.
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llustracién 6. Crecimiento histérico del PIB Colombia

Crecimiento del PIB (% anual) - Colombia

LA

Fuente: Banco Mundial, 2021.

Los sectores con mayor dinamismo fueron los no transables, con excepcion de la

construccion, el cual fue el Unico sector con un crecimiento negativo.

Los sectores de mayor crecimiento fueron: actividades financieras (5,7%),
administracion publica (4,9%), comercio transporte, alojamiento y comidas (4,8%)
y actividades profesionales y cientificas (3,7%) por otro lado, los sectores que
registraron la mayor pérdida de empleos fueron el agropecuario y la industria

manufacturera la cual crecié 1,6%. (Mincomercio, 2021, p. 3)

Segun el reporte anual de la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU, 2019), se
pronostico que para el 2020 se tendria una pequefia aceleracién en el crecimiento

mundial alcanzando 2,5% y 2,7% en 2021.

Debido a la llegada del virus COVID-19, el panorama econdmico mundial cambid
rapidamente, el virus empez6 a propagarse velozmente por todo el mundo, por lo cual
los paises empezaron a tomar medidas estrictas para garantizar la vida y salud de sus
habitantes: aislamiento preventivo, el cierre de fronteras, escuelas, transporte publico y

de establecimientos de comercio; fueron algunas de las medidas adoptadas por gran
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parte de paises para mitigar los contagios del virus, generando impactos altamente
negativos en la economia de los paises y evidenciando la precariedad del sistema de
salud a nivel mundial, puesto que la infraestructura y los servicios ofrecidos no
respondieron adecuadamente a este nuevo virus, sobrepasando las capacidades de las
entidades de salud y del personal, demostrando que ningun pais en el mundo contaba
con un sistema de salud y estructura politica y econdmica con las capacidades para

enfrentar nuevos retos de un virus tan grande como desconocido.

La crisis sanitaria afectd el consumo, la inversion y la produccion, siendo los sectores
econdémicos mas afectados el comercio, turismo, construccion y recreacion, afectando a

su vez el mercado laboral en todo el mundo.

Las proyecciones economicas para el 2020 y 2021, segun el Fondo Monetario
Internacional (FMI) en su informe Perspectivas de la economia mundial (2020), reflejan
que el crecimiento econémico a nivel mundial para el periodo de 2020 se contrajo un
4,4%, asi mismo se proyecta una recuperacion para el 2021 de 5,2%, como se puede

observar en el siguiente grafico.

llustracion 7. Proyecciones de crecimiento del PIB mundial y grandes regiones

China 1.9

Estados Unidos

17

0.0

uUnion Eurcpea

Mundo

28

2019 ®2020 m2021
Fuente: Fondo Monetario Internacional, 2020.
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Para las grandes economias del mundo la crisis también afecté notablemente su
crecimiento, debido a las medidas que se tomaron para prevenir la propagacion del virus
muchas empresas no sobrevivieron y tuvieron que cerrar, afectando directamente el
mercado laboral en todo el mundo y muchas de las empresas que sobrevivieron quedaron
debilitadas financieramente; para el 2021 se refleja una recuperacion en todas las
economias del mundo, esto debido a las diferentes acciones tomadas por los gobiernos
y los bancos centrales de cada pais para enfrentar la emergencia sanitaria y econémica,
también los avances en las vacunas y en los tratamientos han mejorado, por lo que se

espera que todos los paises puedan obtener la vacuna rapidamente.

Para Colombia la pandemia no ha sido nada facil, puesto que las medidas de aislamiento
y el cierre de las actividades productivas “generd que el crecimiento econémico para el
tercer trimestre de 2020 fuera de -9,0%” (DANE, 2020).

llustracion 8. Crecimiento sectorial del PIB (enero-septiembre 2020)

Fuente: Mincomercio, 2021.

Los diferentes sectores de la economia se vieron fuertemente afectados, reflejando un
comportamiento negativo en su crecimiento, con excepcion del sector agropecuario,

inmobiliarias, financieras y seguros; los sectores mas afectados fueron construccion y
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actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion “reflejando una caida de -23,4%,
este comportamiento se vio reflejado en el aumento de la inactividad y en la tasa de
desempleo, la cual cerr6é en un 13,3% para el 2020” (DANE, 2020), donde gracias a las

medidas adoptadas por el Gobierno Nacional el desempleo fue recuperandose.

La politica disefiada por el Gobierno Nacional, para enfrentar la emergencia
econOmica y sanitaria ocasionada por el COVID-19, se ha cimentado alrededor de
tres ejes: i) el fortalecimiento del sistema de salud y su capacidad de respuesta; ii)
ayuda social a la poblacion en condicidn vulnerable vy iii) la proteccion del empleo
y mitigacion de la afectacion sobre el aparato productivo. (Presidencia de la
Republica, 2020)

llustracion 9. Variaciéon IPC 2010-2020

IPC
(INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: elaboracion propia, con base en DANE 2020.
La inflacion para los afios 2015y 2016 fue de 6,77% y 5,8% respectivamente, esto debido
al incremento de los alimentos como consecuencia de la ola invernal; para los 2 afos
siguientes, la inflacibn comenzo a estabilizarse, cumpliendo con la meta del Banco de La
Republica del 3%, esto como consecuencia de la recuperacion de la oferta agropecuaria,

golpeada anteriormente por la ola invernal, y por una menor depreciacion de la moneda.
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En el 2019 aumento posicionandose en un 3,8% explicado por la depreciacion del peso

y por afectaciones a los precios de los alimentos.

Ante la crisis sanitaria actual, la inflacion se ubic6 en 1,61%, esto como consecuencia de

las medidas adoptadas para enfrentar la pandemia.

El congelamiento de los canones de los arriendos y de las tarifas de servicios
publicos, la disminucion del precio de los combustibles, la eliminacion o rebaja
transitoria del IVA a un grupo de bienes y servicios y del impuesto al consumo (del
8%) de los restaurantes. Por otra parte, la debilidad de la demanda, los alivios en
precios, junto con los cierres de los mercados, impidieron que la depreciacion

acumulada del tipo de cambio se reflejara en la inflacién. (Mincomercio, 2021)

El departamento de Quindio, en el 2019, registré un PIB del 2,7%, donde los sectores
con mayor crecimiento fueron el comercio, hoteles, reparacién, administracion publica y

defensa, agricultura, ganaderia y pesca (DANE, 2020).

llustracion 10. Composicion sectorial del PIB 2019
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Fuente: DANE, 2020.
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A causa de la situacion actual ocasionada por la pandemia, la tasa de desempleo de la
ciudad de Armenia se ubic6 en un 19,4% para el periodo septiembre-noviembre de 2020,
siendo una de las ciudades con mayor desempleo en el pais, esto se debe a que su
economia depende altamente del turismo, el cual se ha visto afectado por las
restricciones que se han implementado por el COVID-19. Se espera que con las nuevas
medidas adoptadas y con la apertura del comercio y del turismo en el departamento, el

resultado para el 2021 sea mucho més favorable.

8.2 Entorno politico y legal

Frente al panorama politico en Colombia, a partir de las elecciones presidenciales del
afo 2018, se encuentra una perspectiva nueva para el pais, dada la fuerza que obtuvo la
izquierda como una alternativa de gran alcance, por un lado, Gustavo Petro exmilitante
de la extinta guerrilla M-19 e izquierdista, contra lvan Duque, tecndcrata y candidato

apoyado por el partido liderado por el expresidente Alvaro Uribe.

Segun el politélogo Jorge Restrepo “desde la década del 40 (del siglo XX) que no hay

una opcion viable de izquierda que pudiera ganar. Eso marca mucho esta eleccion”.

Es asi como se evidencia mas de un 41,81% de votantes del pais inconformes con el
posicionamiento presidencial de Ivan Duque, quien, a pesar de haber ganado dichas

elecciones, demuestra un nuevo panorama en la politica nacional.
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llustracion 11. Resultado elecciones presidenciales 2018.

Boletin: 41
07:51 pm Total de votantes:
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IVAN DUQUE
Votos: 10,373,080

53.98%

GUSTAVO PETRO
Votos: 8,034,189
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VOTO EN BLANCO
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4.2%
n

Fuente: Registraduria Nacional del Estado Civil, 2018.

A pesar de dicha inconformidad de ese significativo porcentaje de la poblacion nacional,
se encontré por otro lado un aire de tranquilidad para los inversionistas extranjeros y
propios del pais, segun Guillermo Botero, presidente de Fenalco, quien llegé a sefnalar
que de haberse posesionado Gustavo Petro a la presidencia “le tenian panico a sus
propuestas econémicas, otros mencionaron que no harian las inversiones previstas, lo
cual hubiera creado un caos en la economia, por todo lo que eso hubiera representado

en empleo y crecimiento” (Dinero, 2018).

Para inicios del afio 2019, el presidente Duque se enfrentaba a un aumento significativo
de migrantes del pais vecino Venezuela, llegando aproximadamente a los 1.8 millones
de personas acogidas por Colombia, donde tuvo que tomar “un papel de liderazgo en la
adopciéon de una politica de fronteras abiertas, [...] en la prestacion de servicios a la
poblacién venezolana y colombiana retornada, en areas como educacién hasta salud,

servicios de empleo y ayuda humanitaria” (Banco Mundial, 2020).

En marzo de 2020, el Gobierno Nacional atraviesa una dificil situacion de salud publica y
un quiebre en la economia con la llegada del COVID-19, el cual genera una recesion
profunda y desestabiliza el crecimiento que se iba evidenciando en el pais.
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El Gobierno respondio rapidamente a la crisis y tom6 medidas decisivas para
apoyar la economia. Se retrasO el recaudo de impuestos en sectores
seleccionados, se ayudaron a las empresas mas afectadas a pagar la nédmina de
los empleados. El Gobierno también establecio lineas especiales de crédito y
garantias de préstamos para empresas en sectores especificos o que se vieron
afectadas por la crisis, por un total potencial de 72 billones (o el 6,8% del PIB de
2019). Para asegurar un apoyo fiscal adecuado, se activdo la clausula de
suspension de la regla fiscal para 2020 y 2021. (Banco Mundial, 2020)

A patrtir de los hechos evidenciados durante los dos ultimos afos, y en especial el 2020,
se puede encontrar una dindmica temerosa en un principio de inversion y reactivacion
econOmica, no obstante, con las propuestas que plantea el Gobierno Nacional como
ayudas e incentivos para los inversionistas y empresarios del pais, se espera un
crecimiento del 5,3% del PIB para el 2021 en Colombia, asi mismo un aumento del PIB

mundial superior al 5%.

Dichas estadisticas se sustentan “en un progreso temprano de las campafias de
vacunacion en los paises desarrollados, una amplia liquidez en los mercados
internacionales debido a una politica monetaria persistentemente acomodaticia y un

eventual paquete fiscal adicional en EE. UU” (Portafolio, 2020).

Dadas las proyecciones y alivios financieros ofrecidos por el gobierno, asi como
incentivos, se prevé un crecimiento en el sector de la construccion, especialmente en
edificaciones residenciales, lo cual inyecta asi mismo un dinamismo en el comercio al por
menor de bienes para el hogar, el cual “se veria favorecido por la permanencia de la
inflacion en la parte inferior del rango meta, asi como por la recuperacion de los niveles
de confianza del consumidor, y en especial de la disposicion a comprar bienes durables

y semidurables” (Portafolio, 2020).

8.3 Entorno social
Colombia es un pais que ha sufrido la guerra de manera constante, por parte de bandas
organizadas en las ciudades, grupos al margen de la ley y un conflicto armado que ha

condenado regiones enteras a la miseria y abandono del Estado.
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Por otro lado, la lucha contra el paramilitarismo, las BACRIM y la disidencia de las
FARC no esta siendo efectiva, y la muerte sistematica de cientos de lideres
sociales, en todo el territorio nacional, es una mancha que opaca de forma seria
los avances en el proceso de paz y mina la confianza en los aparatos de seguridad
del Estado. Paramilitarismo, Bandas Criminales y Disidencias que se sostienen y
actian sobre la falta de presencia estatal en los territorios, y ante la incapacidad
estatal de gestionar democraticamente los conflictos generados en las regiones,
especialmente los derivados de los cultivos de uso ilicito, la mineria ilegal y la

explotacion indebida de recursos naturales (Revista Sur, 2019).

Adicionalmente, con la llegada del COVID-19 a Colombia, los indices de pobreza
aumentaron significativamente en todas las regiones del pais, con probleméticas como
el desempleo y reduccion de salarios, el investigador de Fedesarrollo, Nufiez (2020)
afirma que “una vez se tiene en cuenta la contraccién del empleo en el segundo trimestre
(-22%) y la fuerte contraccién de salarios e ingresos (-37%), la estimacion de pobreza

para 2020 es de 38% (un incremento de 11,1 puntos porcentuales)”.

A su vez, segun el DANE, en la siguiente grafica se puede observar que el departamento
de Quindio es uno de los mas golpeados por esta crisis, donde las cifras lo posicionan
en segundo lugar a nivel nacional con una tasa del 15,2% de desempleo para el afo
2020.

llustracion 12. Tasa de desempleo total nacional 2020
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Con dicha informacion, se puede observar un beneficio en la generacion de nuevas
opciones de empleo para la poblacion del departamento de Quindio con la apertura de
una nueva tienda en la ciudad de Armenia, su capital, con aproximadamente 20
empleados directos y mas de 10 indirectos, para los cuales existe una oferta de salarios

y cargos que se ajustan al estilo y costo de vida en estos municipios.

8.4 Entorno demografico

Segun el Censo Nacional de Vivienda y Poblacion de 2018 realizado por el DANE, el
departamento de Quindio cuenta con una poblacion de 509.640 personas, de las cuales
245.646 representadas en el 48,2% de la poblacion son hombres y 263.994 personas

representadas en el 51.8% de la poblacion son mujeres.

Tabla 3. Poblacién del Quindio por género 2018

Total Hombres Mujeres
245.646 263.994

509.640
48,2% 51,8%

Fuente: DANE, 2019.

De igual manera, el municipio de Armenia cuenta con una poblacion de 275.641

personas, siendo el 47,2% representado por hombres y el 52,8% por mujeres.

Tabla 4. Poblacién del municipio de Armenia por género 2018

Total Hombres Mujeres
130.103 145.538

275.641
47,2% 52,8%

Fuente: DANE, 2019.

Segun los resultados definidos por el Censo Nacional de Poblacién y Vivienda, la
poblacion entre 0 y 14 afios en la ciudad de Armenia es de 16,9%, la poblaciéon entre 15
y 64 afios es de 69,5%, siendo esta la poblacidbn con mayor participacion tanto en el
Departamento de Quindio como en el municipio de Armenia, por otro lado, la poblacion

mayor a 65 afos representa el 13,1%.
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Tabla 5. Poblacion del municipio de Armenia por rango de edad 2018

Indicadores Demograficos Colombia Quindio Armenia
Poblacion entre 0y 14 afios 22,6% 17,7%  16,9%

Poblacion entre 15y 64 aflos  68,3% 69,5%  70,0%

Poblacién mayor a 65 afios 6,3% 128% 13,1%

Fuente: DANE, 2019.

A pesar de ser una de las poblaciones mas pequefias del pais, se puede evidenciar que
el porcentaje de personas mas alto se encuentra en el rango de edad laboralmente activa
y con un poder adquisitivo apropiado para la oferta que presenta la empresa a los

consumidores potenciales.

Adicionalmente, dentro de dicho rango de edades se encuentra la poblacién joven adulta,
gue se puede encontrar en la basqueda de vivienda propia, adquisicion de bienes y

servicios para el hogar, impulsando los productos que se ofrecen en la marca.

8.5 Entorno cultural

Armenia, capital del Quindio, es uno de los municipios que se encuentran en el corazén
del Eje Cafetero, donde sus tierras fértiles lograron llamar la atencion de los demas
departamentos del territorio nacional y en la actualidad incluso a nivel internacional, de
manera turistica y econémica, ha sido declarado por la UNESCO como patrimonio en el

Paisaje Cultural Cafetero.

El Comité de Patrimonio Mundial de la Organizacion de las Naciones Unidas para
la Educacién, la Ciencia y la Cultura — Unesco, inscribi6 en la Lista de Patrimonio
Mundial el Paisaje Cultural Cafetero el 25 de junio de 2011. Este reconocimiento
compromete al Estado colombiano, a la comunidad internacional, nacional y local
a su proteccion, pero es a la vez una oportunidad para que sus habitantes y
visitantes conozcan el paisaje y participen en su preservacion. (Paisaje Cultural
Cafetero, 2021)

La cultura de la ciudad de Armenia ha girado en torno a su sector economico principal

desde principios del siglo XIX: el cultivo de café, el cual se puede entender y argumentar
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bajo la colonizacion antioquefia que se vivio en la regidén, un legado que se puede

evidenciar de manera adicional en su arquitectura, costumbres y rutinas de la poblacion.

Durante todo el siglo XIX llegaron al territorio del actual departamento, miles de
familias que tumbaron el bosque, organizaron fincas, levantaron poblaciones,
trazaron caminos, construyeron puentes y desarrollaron relaciones economicas,
sociales y culturales, en un proceso que recibid6 el nombre de colonizacion
antioqueia. Los descendientes de estos colonos constituyen el mayor porcentaje
de la poblacion quindiana, gente emprendedora, con gran capacidad de trabajo y

vocacion agricola (Sistema Nacional de Informacion Cultural, 2021)

Un factor que fortalece las ventajas de vivir o visitar la ciudad de Armenia, es el aire de
modernizacién que se evidencia en sus calles, por su urbanismo y arquitectura, pero de
manera adicional, se puede encontrar un aire de tranquilidad entre sus habitantes, la cual

es atraida por la cercania con sus zonas rurales.

Asi mismo, “Muchas de esas mismas personas que nacieron y crecieron en la ciudad,
han contribuido a su consolidacién econdmica y turistica, porque se siente respeto y
afinidad por el entorno” (Turismo Quindio, 2021).

Es fundamental tener en cuenta la cultura de los posibles consumidores, asi como
también de los posibles empleados que haran parte de la organizacion, ya que a partir
de este conocimiento se puede entender la dinamica de vida, las necesidades que se

deben resolver y de qué manera llegar a dicho publico objetivo.

8.6 Entorno tecnolégico

Las posibilidades de innovacion y desarrollo tecnoldgico para las Mipymes en el Quindio
son pocas, esto debido a que hacen referencia a una economia de subsistencia y no a
un modelo integral de desarrollo que pueda generar grandes impactos en la
competitividad y productividad. Durante los ultimos afos, los sectores con mayor
dinamismo son el comercio, el turismo y la construccion, aportando en gran medida al

crecimiento econémico del departamento.

51



La Agenda de Ciencia, Tecnologia e Innovacion para el departamento de Quindio resalta
los objetivos para promover la cultura de la ciencia, tecnologia e innovacion con el fin de

incrementar los indices de productividad y competitividad, estos son:

e Fortalecimiento de la capacidad de pensamiento estratégico y prospectivo en la
region.

¢ Integracion de un Sistema Departamental de Ciencia, Tecnologia e Innovacion que
apoye la formalizacién de acuerdos interinstitucionales.

¢ Robustecimiento de la capacidad de gestion del conocimiento a través de sistemas
de informacioén.

e Consolidacion de redes de investigacion organizadas en torno a proyectos que

aporten al desarrollo empresarial, cientifico y social de la region.

llustracion 13. Oferta de servicio/producto empresas de Armenia

Otro Servicios de
3 outsourcing 12 90%

Software empaquetado
16,13%

Aplicaciones web
25,81%

T

Software a la medida

19,35%

dispositivos moviles
9.68¢

Fuente: elaboracion propia.
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9. ESTUDIO DE MERCADO

9.1 Descripcion de la empresa

La organizacion objeto de estudio es una empresa privada, la cual pertenece al sector de
la comercializacion al por menor de muebles y accesorios de decoracion para el hogar,
abre sus puertas al publico en el afio 2002, con una tienda en la ciudad de Bogota tipo
“stand-alone”, lo que significa que es una tienda “independiente que no suele estar
conectada a un centro comercial, sino que se ubica en sitios estratégicos de manera

individual y cuenta con estacionamiento propio” (Conexién ESAN, 2019).

Segun la siguiente gréfica, se puede evidenciar el porcentaje de participacion de las dos

categorias principales que maneja la organizacion, muebles y accesorios:

llustracion 14. Categorias y su porcentaje de participacion en la organizacion

Categorias y su porcentaje de participacion

= Muebles = Accesorios

Fuente: elaboracion propia.

La organizacion ha logrado posicionarse como una de las empresas lideres en el sector
del comercio al por menor de muebles y accesorios en Colombia, la revista digital La Nota
(2019) refiere, segun el ranking realizado para las 95 empresas lideres de dicho sector
correspondiente al periodo 2014-2018, que muebles Jamar se consolidé en el primer
puesto, en segundo lugar, se posiciona Plasticos Rimax y la empresa objeto de estudio
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ocupa el tercer lugar, manifestando asi que estas tres empresas son las mas importantes

en lo que corresponde a muebles y decoracion para el pais.

En la actualidad, la empresa cuenta con sedes en las ciudades de Bogota, Medellin,
Barranquilla, Cali, Bucaramanga y Pereira.

llustracion 15. Ubicacion de sedes

Barranquilla

Bucaramanga

Medellin

* Bngmé

Cali Pereira

Fuente: elaboracion propia.

Adicionalmente, la compafiia cuenta con 14 tiendas a nivel nacional, de las cuales 8 se
encuentran consolidadas con un formato stand-alone y las 6 tiendas restantes se
encuentran ubicadas en centros comerciales, siendo este ultimo formato una apuesta por
disminuir los m? de las tiendas que se llevaban implementando, pero presentando los

mismos ambientes y productos al consumidor final.

A continuacién, se presenta una tabla con la totalidad de tiendas que se encuentran

actualmente activas a nivel nacional, segun su formato:
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Tabla 6. Tiendas a nivel nacional segin formato

Tiendas a nivel nacional segun formato

item Cantidad Ubicacion Formato

1 3 tiendas Bogota Stand-alone

2 2 tiendas Bogota Centro comercial
3 1 tienda Chia Centro comercial
4 1 tienda Barranquilla Stand-alone

5 1 tienda Bucaramanga Centro comercial
6 2 tiendas Cali Stand-alone

7 2 tiendas Medellin Stand-alone

8 1 tienda Medellin Centro comercial
9 1 tienda Pereira Centro comercial

Fuente: elaboracion propia.

9.2 Producto
La empresa cuenta con un amplio portafolio de productos, el cual se divide en dos

grandes categorias, muebles y accesorios, anteriormente se evidencio el peso que tiene
cada una de estas con base a la proporciéon de ingresos por ventas que generan a la
compafiia, es asi como la categoria de muebles cuenta con una participacion del 82%
siendo esta fundamental para el sostenimiento de la organizacién, el 18% restante lo
conforma la categoria de accesorios, dichas categorias cuentan con un listado de grupos
que la conforman, a continuacion se presenta tabla con las dos categorias y sus grupos

segun la importancia en porcentaje de ventas de cada uno:
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Tabla 7. Productos ofrecidos por la marca y su participacion

Productos ofrecidos por la marcay su participacion

Porcentaje de

Categoria Grupo participacion

Muebles
Salas 39,72%
Oficinas 19,65%
Muebles auxiliares 15,34%
Comedores 13,62%
TV y sonido 5,93%
Alcobas 5,74%
Accesorios
Decoracién 33,68%
Organizacion 18,75%
lluminacién 11,59%
Tapetes 9,77%
Bafios 8,58%
Lenceria de cama 7,91%
Mesa 5,62%
Cocina 4,11%

Fuente: elaboracion propia.

Teniendo en cuenta la informacién suministrada en la tabla, se puede evidenciar que el
grupo mas importante dentro de la categoria de muebles es el de salas, ya que tiene un
peso del 39,72%, demostrando que es el grupo con la mayor relevancia en ingresos para
la compaifiia, asi mismo, dentro de la categoria de accesorios el grupo de decoracién es

fundamental para sostenerla y darle el cumplimiento requerido a su meta de ventas.

9.3 Demanda

El consumo de muebles y decoracion para el hogar, en los ultimos afios, ha tenido una
dinamica favorable en ventas, logrando dicho aumento favoreciéndose de manera
indirecta por diferentes sectores econdmicos, entre ellos se encuentra el sector de la

construccion.

Los metros cuadrados licenciados mostraron un crecimiento de 6% en el

acumulado anual a enero de 2020 frente al -6,4% observado al corte de enero de
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2019. Esto obedecié a las expansiones registradas tanto en las licencias de
vivienda (4,6% vs. -6,6%), como en las no residenciales (10,3% vs. -5,9%). De
esta manera, las licencias totales alcanzaron 19,8 millones de m2 en el acumulado
anual a enero de 2020, destacandose la participacion de las licencias de vivienda
(79% del total). (La Republica, 2020)

Las facilidades de acceso a vivienda por medio de subsidios otorgados por el Gobierno
para los estratos 3 y 4 del pais, ha logrado captar la atencion de las nuevas familias
jovenes, conformadas por personas con edades entre los 28 y 35 afos, quienes

normalmente conforman un nucleo familiar de dos a tres personas.

A patrtir del incremento de ventas de inmuebles tipo VIS, se destaca el incremento en
ventas de muebles y decoracion para dichos hogares nuevos en el pais, adicionalmente,
debido a la emergencia sanitaria que esté atravesando el mundo, las dinAmicas laborales,
sociales y familiares han cambiado significativamente, donde las personas han tenido
gue adecuar sus hogares como un espacio donde puedan trabajar y compatrtir tiempo de

ocio.

Se ha evidenciado que los escritorios y sillas son los muebles con mayor demanda,
debido a las largas jornadas laborales que ahora muchos realizan desde sus
hogares; asi como un sofa nuevo y cémodo, se ha convertido también en un enser
fundamental para todos, con el objetivo de reunir a cada uno de los integrantes de
la familia y disfrutar tiempo de calidad juntos. (El Diario, 2020)

Al abrir la nueva sede de la empresa objeto de estudio, se espera abarcar la poblacién
de clientes potenciales ubicados en la ciudad de Armenia y los municipios aledafos. En
la actualidad, segun informacién entregada por la empresa, 2 de cada 10 clientes que
compran en la ciudad de Pereira son del departamento de Quindio, de los cuales en un
porcentaje significativo son empresas del sector hotelero, turistico e inmobiliario, otro
medio utilizado por dicha poblacion para acceder a los productos ofrecidos por la marca

€S por e-commerce.
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Tabla 8. Analisis de ingreso de personas del Quindio por dia vs. total de visitas por dia

Analisis ingreso de personas del Quindio por dia vs total de visitas por dia

Ingreso Ingreso Visita Compra Compra

Dia de la semana total bersonas con por una persona
provenientes
personas ", Quindio compra empresa natural

Lunes 328 66 45 15 30
Martes 531 109 52 12 40
Miércoles 290 54 43 19 24
Jueves 399 81 40 11 29
Viernes 424 86 48 16 32
Sabado 897 180 79 29 50
Domingo 962 191 55 23 32

Fuente: elaboracion propia.

Durante la semana analizada del ingreso de personas del departamento de Quindio, de
manera aleatoria se escogieron 3 personas por dia, quienes a pesar de visitar la tienda y
encontrar una intensién de compra no la finalizan de manera exitosa, por esta razon se
realizan una serie de preguntas para entender la razén por la cual no se concreta una
venta con este tipo de clientes. A continuacién, se presentan las preguntas con los

resultados obtenidos de dicha encuesta:

llustracion 16. Segmentacion por costo de envio

¢La decision de no comprar los productos que deseaba el dia de hoy tiene relacion con el costo de
envio?

21 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia.
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Segun la respuesta brindada por las 21 personas encuestadas durante la semana
analizada, se puede detectar que el 66,7% desistieron de la compra que esperaban
realizar por motivos de costo del envio, ya que se incrementaba de una manera
significativa al enviarse a los municipios correspondientes al departamento de Quindio.
La empresa objeto de estudio cuenta con negociaciones de transporte de manera
tercerizada y se analizan los costos de acuerdo al area metropolitana de Pereira y sus
alrededores, dando beneficio a los municipios de Risaralda, pero siendo una evidente
problemética para otros departamentos que no cuentan con una sede de la marca en

cuestion.

llustracion 17. Segmentacion por servicio de armado

(El perder la garantia al no tener el servicio de armado con la marca fue un motivante para no

finalizar la compra?
21 respuestas

®si
® No

Fuente: elaboracién propia.
El 61,9% de personas encuestadas indican no finalizar el proceso de compra al no tener
la posibilidad de adquirir el servicio de armado de los productos con la marca, pues esto
generaria una pérdida de la garantia al dafiarse en el proceso de armado realizado por

personas fuera del area de instalaciones de la compainiia.

Este servicio de armado no puede ser adquirido por personas que cuenten con su
empresa o residencia fuera del departamento de Risaralda, lo que excluye a los
compradores potenciales que se encuentran en Armenia y los municipios restantes de
Quindio, si bien un 38,1 % de personas indican que esto no afecta su decision de compra,

pues consideran sencillo armar los productos que deseaban adquirir o cuentan con
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habilidades para realizar este tipo de actividad, un porcentaje relevante ha dejado de

comprar bajo este argumento.
llustracion 18.Segmentacion por ubicacién de domicilio

¢ La decision de no comprar el dia de hoy, tiene relacion con la ubicacion de su empresa o
residencia?, teniendo en cuenta que no se hacen entregas fuera del casco urbano de Armenia.

21 respuestas

® si
® No

Fuente: elaboracion propia.
El 57,1 % de las personas encuestadas desistieron de la compra ya que no vivian dentro
del casco urbano del municipio de Armenia, indicando que contaban con sus negocios
(hoteles, restaurantes y bares) en zonas rurales 0 municipios aledafios, pues es uno de
los ingresos principales de dicha region, el 42,9% restante indican que no desistieron de

la compra por este motivo, ya que si viven dentro del perimetro urbano de Armenia.
llustracion 19. Segmentacion apertura sede Armenia

¢Compraria los productos ofrecidos por la marca si se abriera una sede en Armenia?
21 respuestas

®si
® No

Fuente: elaboracién propia.
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llustracion 20. Segmentacion decisiéon de compra

Si su respuesta a la pregunta anterior fue "Si", indique cual de las siguientes opciones justifican
dicha compra:

21 respuestas

@ Disponibilidad inmediata
@ Bajo costo de envio

Posibilidad de adquirir el servicio de
armado de productos

@ Entrega de productos en cualquier

municipio del Quindio
@ Todas las anteriores

Fuente: elaboracion propia.

De las respuestas hacia las preguntas 4 y 5 se puede detectar que: el 100% de las
personas que desistieron de comprar estarian dispuestas a hacerlo si se abriera una
nueva sede en el municipio de Armenia, al consultar la razén por la cual de esta manera
si realizarian una compra, se puede detectar que el 66,7% de las personas considera que
dicha apertura generaria disponibilidad inmediata de los productos ofrecidos, bajo costo
de envio pues se tendria un nuevo convenio dirigido al publico de Quindio y sus
alrededores, posibilidad de adquirir el servicio de armado de productos, lo que posibilita
continuar con la garantia que ofrece la marca de 2 afios por producto, adicionalmente, no
tendrian que pagar un costo adicional a una empresa externa para realizar dicha labor y
la entrega de productos en cualquier lugar del departamento, sin importar que se

encuentren a las afueras del casco urbano de Armenia.
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llustracion 21. Segmento por rango de precio

;La compra que esperaba realizar el dia de hoy en que rango de precio estaba?

21 respuestas

@ menos de $500.000

@ $500.001 a $1.000.000
$1.000.001 a $5.000.000

@ $5.000.001 a $10.000.000

@ $10.000.001 en adelante

Fuente: elaboracion propia.

El 47,6% de las personas encuestadas esperaban realizar una compra por un valor
alrededor de $10.000.001 en adelante, el 33,3% tenia una intencion de compra por un
valor entre $5.000.001 a $10.000.000, el 14,3% de las 21 personas encuestadas
pretendia realizar una compra por un valor entre $1.000.001 a $5.000.000, mientras que
el 4,8% de los encuestados restantes estaba por un valor de compra entre $500.001 a
$1.000.000; esto quiere decir que la empresa dejé de recibir grandes ventas por parte de
los residentes del departamento de Quindio, por lo cual se ve reflejada la necesidad de
una nueva sede en la ciudad de Armenia, en la cual las personas estarian dispuestas a
realizar la compra deseada, como se indica anteriormente, ya que se contaria con

mayores facilidades de envio y de servicio de armado dentro del departamento.
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llustracion 22. Segmentacion por tipo de inmueble

Los productos que esperaba comprar el dia de hoy en la sede Pereira eran para amoblar:

21 respuestas

@ Un negocio (Restaurante, hotel, oficina,
apto modelo)

@ Una vivienda nueva
Una vivienda en remodelacion

Fuente: elaboracion propia.

De las 21 personas encuestadas, el 61,9% deseaba realizar una compra para amoblar
un negocio correspondiente a restaurante, hotel, oficina o un apartamento modelo, por
otro lado, un 19% deseaba amoblar una vivienda nueva, mientras que el otro 19% de los
encuestados pretendia amoblar una vivienda en remodelacion, por lo tanto, el mercado
objetivo en su gran mayoria va dirigido a las personas con un negocio, lo cual generaria
una mayor entrada de ingresos para la empresa por medio de este tipo de ventas que

corresponden a grandes cantidades de productos.

Cabe destacar al departamento de Quindio como uno de los principales destinos
turisticos escogidos por las personas, logrando “la mejor ocupacion hotelera en Colombia
para el periodo analizado, logrando un indicador de 62,82 %, lo que va en linea con la
tendencia de la demanda actual avida de destinos de naturaleza, salud y bienestar”

(Valora Analitik, 2021), como se puede evidenciar en la siguiente ilustracion:
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llustraciéon 23. Sistema de informacién hotelero - SIH de Cotelco

Ocupacion hotelera por regiones para la temporada de fin de afio 23/12/2020 al 10/01/2021

Quindio NN 62,82%
Magdalena [ 58,43%
Tolimay Alto Magdalena [ 46,41%
Cartagena [N 45,95%
Risaralda [ 41,48%
Meta [ 40,75%
Caldas e 40,39%
santander | 39,53%
Boyaca [N 37,38%
San Andrés y Providencia [Nl 35,92%
Huila [ 34,70%
Atlantico NG 34,23%
Antioquia [ 33,36%
Barrancabermeja [N 28,60%
Nariio [N 22,22%
Valle del Cauca [N 21,91%
Bogotd NG 19,35%
Norte de Santander [N 12,36%

Fuente: Valora Analitik, 2021.

Por otra parte, la organizacién objeto de estudio en la actualidad cuenta con un porcentaje
de obtencion de clientes por contacto directo del 78%, un porcentaje que es coherente
con la cantidad de sedes que se encuentran actualmente en el pais, donde aun existen
ciudades importantes econémicamente sin la participacion de la marca, se espera que al
realizar la apertura de una nueva sede en la ciudad de Armenia se incremente dicha
participacion directa, la informacién que se presenta en el siguiente grafico fue brindada

por la organizacion como fuente primaria:
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llustracion 24. Porcentaje de obtencion de clientes por canal

Porcentaje de obtencion de clientes por canal

4%

= Contacto directo = Paginaweb = Contacto * correo Referidos

Fuente: elaboracion propia.

Es asi como se puede concluir, que el mercado potencial al realizar la apertura de la
nueva sede en Armenia son personas con alto poder adquisitivo, de estratos 3, 4,5y 6,
quienes cuenten con negocios (restaurantes, bares, hoteles, oficinas) y, adicionalmente,
se cuenta con las nuevas familias que adquieren viviendas y requieren amoblar sus
nuevos hogares, los cuales se encuentran ubicados en zonas rurales y los municipios

restantes que conforman el departamento de Quindio.

9.4 Oferta

9.4.1 Competencia
Se realiza un analisis de los principales competidores de la marca objeto de estudio,
basado en el ranking de las empresas lideres en el sector de muebles y decoracion

obtenido de la revista M&M, que se presenta a continuacion:
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llustracion 25. Ranking empresas lideres de muebles en Colombia

Las principales empresas del sector del mueble en Colombia

Miliones de pesos (COP)
Ventas Activo Patrimonio
2014 2015 | 2016 2014 | 2015 = 2016 2014 | 2015 2016
Madecentro 280178 | 334.053 | 406.471 | 148.712 | 170.109 | 185.244 | 46.568 | 55.753 | 65.169
Challenger SAS® 266251 | 201.356 | 324.497 | 330.703 | 402226 | 502.158 | 192.033 | 246.200 | 322.185
.J. S.A Muebles Jamar 300.680 | 275.800 | 292.233 | 132.332 | 129.603 | 193.300 | 24.201 | 34.264 | 46.360
Tablemac NDF S.AS. 124.635 | 172.026 | 189.919 | 178.605 | 198.867 | 217.274 | 133.733 | 168,570 | 198.963
Plasticos Rimax SAS™ 144.816 | 159.345 | 171.876 | 146.760 | 163.731 | 184.882 | 75.995 | 77.083 | 74.188
Indusiias Spring 91.052 | 111.000 | 113.416 | 93.681 | 117.866 | 09.793 | 65.080 | 88.144 | 58.730
Tugo SAS 85.000 | 95.240 | 104673 | 42.211 | 53.090 | 53698 | 7.277 | 5501 | 5822
S b 75848 | 80385 | 86.990 | 99.426 | 100.143 | 108445 | 86.501 | 9s.478 | 87.808
Espumados SA. 74148 | 73.631 | 73.104 | 76.327 | 77.215 | 80,644 | 50.120 | 62.714 | 55674
Espumas Santafé de Bogola 70811 | 74.440 | 71.582 | 62.073 | 72.240 | 84.407 | 36.407 | 37.611 | 51.179
Wasisa Colombia S.A. 76.006 | 80.570 | 68.558 | 63.586 | 74.846 | 70.202 | -11.026 | 47.767 | 47.324
Espumados del Litoral S.A 50.107 | 66.011 | 68.668 | 70.418 | 78.522 | 78.253 | 54.466 | 59.449 | 49.335
C.. RTA Design 34050 | 44.413 | 59.985 | 22.815 | 26.057 | 45.384 | 6282 | 7.300 | 12.978
DistPlex. - Moduar S A. 57.817 | 56.672 | 58.844 | 49.407 | 56.721 | 61.443 | 9.682 | 5300 | 5740
[Socoda SA 54.198 | 52.005 | 56.730 | 79.089 | 74.892 | 73.011 | 31.688 | 32.061 | 33.069
Espumas del Valle 40103 | 51.821 | 55.672 | 69.430 | 71.353 | 69.304 | 40.155 | 44.975 | 40.022
Pentagrama SAS 40891 | 44.390 | 49.571 | 22.200 | 20.185 | 31.095 | 8.035 | 0340 [ 10332
Espumas Medellin 35.406 | 42.730 | 49.430 | 64.816 | 65.041 | 70.061 | 35.002 | 35.684 | 35.628
Trimco SA. 50.607 | 47.667 | 47.774 | 63.213 | 60.306 | 60.589 | 14.220 | 13.626 | 13.240
Americana de Colchones 43.468 | 45.138 | 47.431 | 23.284 | 24.425 | 24.931 | 10.056 | 13.148 | 0.153
Muebles y ACCEsOrios 47887 | 49.663 | 46.300 | 28.079 | 37.026 | 44.274 | 17.204 | 18210 | 19.156
Carvajal Espacios SAS 119.228 | 105.844 | 45.027 | 85.444 | 72.026 | 40.783 | 34.450 | 8.478 | 5618
Domina S.A. 37.482 | 44511 | 43.783 | 22515 | 25.865 | 28.456 | 5707 | 5048 | 5702
Solinoff Corp SA. 30602 | 41.741 | 42.820 | 54.742 | 48520 | 60.317 | 27.040 | 27.351 | 26.992
Famoc Depanel SA 47.868 | 41.675 | 39.957 | 34.867 | 34.585 | 45.317 | 20.122 | 22.562 | 23.047
Industrias Zabra 34200 | 32.468 | 35.800 | 23.306 | 20.643 | 30.856 | 12.307 | 13.040 | 14.424
Manufacluras MUfioz S.A 33.026 | 31512 | 33.973 | 51.508 | 51.519 | 50.948 | 41.998 | 40.391 | 36358
e aC guebles delValle | 35180 | 37.161 | 33.043 | 25012 | 24.803 | 27.232 | 9.018 | 5925 | 8078
Ind. Cruz Hermanos 25570 | 27.422 | 30006 | 33549 | 36551 | 52574 | 21.455 | 22.148 | 32241
Placaceniros Masisa S.A 26.494 | 31.495 | 30.831 | 21.326 | 24.886 | 24.035 | 2.046 | 2601 | -1.763
Servex Colombia SAS 22.025 | 28.250 | 28.060 | 8.011 | 11.355 | 12.305 | 4.505 | 5290 | 6.333
Maderkit S.A. 28003 | 25.336 | 27.499 | 25.868 | 25.650 | 26,576 | 9.946 | 12.460 | 13.545
Espumas Santander 20394 | 30.130 | 27.339 | 21.619 | 21.798 | 23.311 | 13.050 | 14.043 | 10.955
Metalicas JEP S.A. 22.001 | 27.728 | 27.280 | 16.433 | 17.127 | 20.156 | 10.350 | 10.497 | 10.945
Ducon SAS 24.863 | 26.637 | 26.822 | 14.770 | 16.940 | 16.321 | 5264 | 6301 | 6.032

LSS e s s 24901 | 24865 | 26582 | 7944 | 9306 | 10408 | 2779 | 3105 | 4183

(Colchones Fantasia)
|
SAS 24.082_| 25110 | 26.362 | 19.891 | 20.171 | 23.863 | 11.500 | 10.091 | 0586
indusirias Dof SAS 27962 | 25.468 | 25.209 | 29.131 | 29.553 | 36.571 | 7.236 | 7.475 | 10.354
Rejillas Pldsticas S.A. Rejiplas |__18.073 | 23.262 | 24.037 | 20.073 | 28.322 | 22.068 | 17.452 | 20.854 | 16.239
[SAS 22.110 | 20.936 | 23.375 | 10.406 | 14.020 | 13.608 | 2.139 | 2.256 | 5.690
Comercial [ida| 18567 | 24.193 | 21.983 | 7.192 | 6.307 | 8.983 | 1.310 | 1475 | 2.267
SA 24.169 nd | 21979 | 24444 | nd | 26.401 | 14568 | nd | 26.401
Series 5478 | 16.549 | 21.780 | 15296 | 18.662 | 16.289 | 10.233 | 10.814 | £.885
Meiesy Coponas B 19203 | 21819 | 21682 | 16.470 | 17.480 | 18176 | 6758 | 7.206 | 10.045
AresaSA 17506 | 18.608 | 21.051 | 13.803 | 17.117 | 27.684 | 11.032 | 12.704 | 22372
Industias Domiuna SAS 16.905 | 19.891 | 19550 | 6.770 | 7502 | 6041 | 3.725 | 4377 | 3632
Industnas Metdlicas Los Pinos | 20695 | 22866 | 18.951 | 20286 | 22590 | 36.132 | 14503 | 15.118 | 19.041
Triplex AGEmAT SAS. 16232 | 19.107 | 20295 | 24583 | 27.197 | 31.018 | 10422 | 1039 | 12.925
Grupo Sasa SAS / Sanicac 13.551 | 17.426 | 18.017 | 17.088 | 18.802 | 22278 | 6784 | 7.445 | 1.016
C D | Exhibiciones 18.342 | 17.508 | 18.567 | 21,560 | 21.095 | 28.415 | 8554 | 9.310 | 11.844
Tomilleria Industial LI TOIN_|_13.634 | 13.982 | 16.050 | 15.319 | 18.350 | 21.551 | 7.400 | 7.045 | 8.013
[Kassanj Diseno S.A. 13456 | 16.669 | 18.554 | 16.856 | 16.600 | 15.877 | 9.323 | 8.935 | 8.662
Bolero Losada S A 19.662 | 19.206 | 18.348 | 12.808 | 13.447 | 11.970 | 4363 | 5019 | 4832
Lida. 12221 | 14.249 | 16.901 | 14.427 | 18.553 | 20.610 | 6.907 | 8.104 | 9.250
Claros y Diooaes SAS 11.680 | 14.054 | 16.833 | 17.016 | 19.577 | 22609 | 0722 | 9.938 | 9.167
isefio SAS - Zienfte 12.300 | 15.762 | 16,540 | 11.964 | 12.851 | 12.383 | 7.058 | 6.749 | 4.708
Muebles Fabricas Unidas SAS | 14.044 | 14674 | 15207 | 8386 | 7.620 | 6.684 | 6605 | 5805 | 3.020
C.AS Mobiliario S.A. 14795 | 15215 | 14.810 | 10.090 | 10.485 | 14348 | 6221 | 5789 | 6.049
Noniacturas Terminadas SA- | 1g.477 | 16.023 | 14667 | 24254 | 17415 | 4110 | 14603 | 3692 | 839
(nbima SA 14333 | 14.822 | 14588 | 17.481 | 18.662 | 21497 | 6.766 | 6802 | 6355
Industrias Ofiling SAS 9.883 | 12.023 | 14.466 | 8.756 | 10.669 | 6.198 | 5335 | 6561 | 4926
Sondertul Muchies 3nazl 14797 | 12502 | 13804 | 9774 | 9667 | 8305 | 2433 | 1986 | 9888
s SAS 13820 | 16301 | 12.764 | 12585 | 11.006 | 15062 | 2841 | 3137 | 6.012
LK SA 11.817 | 12.671 | 12.164 | 6.166 | 5.055 | 4072 | 2541 | 3.014 | 3341
Industria Colombiana de
Dotaciones Metalicas SAS / 9012 | 12432 | 12008 | 4812 | 6203 | 5468 | 2078 | 2467 | 2052
SAS _ T1.872 | 12.055 | 11.760 | 6802 | 7488 | 5006 | 3266 | 3272 | 2678
BehlesE1astes SRS 11226 | 11.085 | 10650 | 11.656 | 12171 | 12287 | 8806 | 9212 | 9.107

VIulti proyectos S.A. 22.441 13.597 9.935 47298 | 33135 | 36.801 | 24.432 | 13.602 | 16.058

eledmd)mesﬁcasyteamlogm “memmmmmmmmmﬁmmmMam (Datos no
disponibles: n.a.)

Fuente: Revista M&M, 2021.
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A partir de esta informacion, se detectan las empresas que cuentan con participacion en
la ciudad de Armenia, analizando a su vez el porcentaje de participacion nacional con

base en la cantidad de sedes con las que cuentan en todo el pais.

Se observa como tienda especializada que cuenta con caracteristicas similares, en la
categoria de productos ofrecidos por la empresa objeto de estudio, a muebles Jamar S.A.
y la empresa Muebles y Accesorios, quienes presentan gran participacion nacional, pero
aun no se han consolidado en los municipios comprendidos en los departamentos de
Risaralda, Caldas y Quindio, por lo tanto, no existe competencia directa en el municipio

de Armenia de las grandes superficies que se presentan en el listado anterior.

Por otra parte, se observa en el municipio de Armenia la existencia de 5 superficies que
ofrecen categorias de productos semejantes a las ofrecidas por la empresa objeto de
estudio, las cuales no se encuentran enlistadas en el ranking mencionado anteriormente,

a continuacion, se muestra un grafico que permite observar su participacion:

llustracion 26. Porcentaje de participacion nacional de la competencia con sede en Armenia

Porcentaje de participacion nacional de la competencia
con sede en Armenia

" = Amoblando = Sodimac Homecenter

Falabella = De casa muebles y decoraciéon = Only muebles

Fuente: elaboracién propia.
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9.4.1.1 Falabellay Homecenter

Actualmente, hay presencia en Armenia de dos grandes superficies del sector retail como
Falabella y Homecenter, como se puede evidenciar en el gréfico tienen gran fuerza a
nivel nacional, ya que cuentan con 12 y 24 sedes respectivamente alrededor del pais, a
pesar de contar con la venta de muebles y decoracién, no son tiendas especializadas en
disefio interior como la tienda objeto de estudio. Ademas, cuentan con otro tipo de
categorias diferentes a la venta de mobiliario que suman un porcentaje de participacion
mayor en sus empresas, como la venta de electrodomésticos, ropa, tecnologia y
materiales de construccion, es asi como se pueden tener en cuenta como posibles

competidores al contar con algunas categorias similares, pero no directos.

9.4.1.2 Only muebles y Amoblando
Por otra parte, se encuentra la tienda de muebles Amoblando, con 26 sedes en todo el

pais, y la tienda Only Muebles, con 5 sedes en el pais.

Only Muebles tiene 3 tiendas en Armenia y Amoblando tiene una sede, estas empresas
carecen de la categoria de decoracion con la que cuenta la empresa objeto de estudio,
es asi como la competencia directa se ve ligada solo en la categoria de muebles, sin
embargo, los disefios y el portafolio de productos no es amplio, adicionalmente, las
tiendas fisicas no tienen empleados espacios con un manejo de visual merchandising

atractivo al cliente, con ambientes elaborados que simulen espacios de un hogar.

9.4.1.3 De Casa Muebles & Decoracién

Esta empresa es de origen local en la ciudad de Armenia, no cuenta con sedes en otras
ciudades del pais, sin embargo, posee caracteristicas semejantes ofrecidas por la
empresa objeto de estudio, cuenta con la categoria de muebles y decoracion, con un

trabajo de visual merchandising atractivo al cliente en sus superficies.

Posee 4 sedes ubicadas en toda la ciudad, tres de los locales son tipo stand-alone, el
tercero esta enfocado exclusivamente en muebles y decoracion para nifios, la cuarta
sede es la fabrica, donde también realizan la venta de sus productos. Entre sus fortalezas
esta la alta calidad de los productos ofrecidos, fabricacién a medida y disefio segun la

necesidad del cliente, el prestigio logrado por la marca en la poblacion del Quindio y el
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buen manejo de la imagen; entre sus debilidades se encuentran los altos costos de los

productos, portafolio reducido y poco reconocimiento de la marca a nivel nacional.

9.4.2 Analisis de la oferta
La empresa objeto de estudio cuenta con grandes ventajas competitivas respecto a los
competidores del sector que se enmarcan en la comercializacion de muebles y

decoracion, anteriormente descritas.

En primer lugar, cuenta con un amplio portafolio de productos en todas sus categorias,
el cual presenta una rotacion de inventario alto, lo que genera exclusividad para los

clientes por su capacidad de contar con novedades cada mes.

Cabe destacar el manejo de precios altamente competitivo en el sector, adicionalmente,
poseen convenios con bancos, aseguradoras y revistas destacadas en el pais para
brindar ofertas atractivas durante el mes, promociones que cuentan con excelente
acogida por parte del publico por su alto grado de divulgacién nacional y ventajas

ofrecidas por dichas alianzas.

En tercer lugar, es una marca con prestigio nacional, la cual ha logrado ser reconocida
por ser una de las empresas de comercializacion de muebles y decoracibn mas

importantes del pais, con respaldo de clientes enfocados en arquitectura y disefio interior.

Las tiendas fisicas cuentan con grandes areas donde logran, como minimo, la
elaboracion de 8 ambientes que son cambiados mes a mes por disefiadores de interiores
especializados, los cuales buscan recrear zonas de impacto en un hogar como la zona
de la sala-comedor o alcobas. Ademas, cuentan con un equipo de visual quienes estudian
las tendencias en el mundo en cuanto a colores, disefios y productos, logrando un
acondicionamiento total hasta en el color de las paredes e iluminacion, que también son
modificados cada tres meses por los disefiadores contratados, dandole un constante

dinamismo a las tiendas.

Cuentan con un equipo de servicio posventa de mas de 40 personas contratadas
directamente con la empresa, para mantener un buen servicio de garantia o cambios
requeridos por los clientes, teniendo en cuenta que el tiempo de garantia de los productos

es de dos afos.
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Por ultimo, la empresa tiene un musculo financiero consolidado que le ha permitido

expandirse a nivel nacional, logrando la apertura de 2 tiendas nuevas por afio en el pais.
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10. ESTUDIO TECNICO DEL PROYECTO

La empresa objeto de estudio debera contar con las siguientes zonas:

Tabla 9. Zonificacion de areas requeridas para una sede

Zonificacion de areas requeridas para una sede

Item Descripcion de la zona area (m2)
1 Caja (3 puntos de atencidn) 15,13
2 Vitrina (ambiente 1) 17,62
3 Nicho de poltronas 13,74
4 Sillas y mesas auxiliares 19,73
5 Butacos neumaticos vy fijos 18,44
6 Nicho de decoracién 7,94
7 Nicho de cocina 4,51
8 lluminacién 12,11
9 Tapetes 12,11

10 Ambientes por estilo (6 espacios) 145,32
11 Oficinas 36,05
12 Modulares 31,38
13 Alcobas (2 espacios) 27,26
14 Terraza 26,12
15 Oficinas administrativas empleados 14,75
16 Locker empleados 11,77
17 Cafeteria empleados 19,91

Total m2 requeridos 433,89

Fuente: elaboracion propia.

A partir de esta informacioén, se sugiere arrendar un local como minimo de 450 m?. La
zonificacion propuesta se realiza a partir de los disefios de tiendas existentes con locales

alquilados en centros comerciales.

Cabe aclarar que la tienda sera ubicada en centro comercial, no se tendra en cuenta el
tipo stand-alone, ya que la compafia, desde el afio 2016, descarté la apertura de las
tiendas con dicho formato, esto se debe a los altos costos que conlleva con el mismo

beneficio que traen las tiendas de menor formato y con menores gastos.

10.1 Localizacion del proyecto
Por medio de este andlisis, se pretende encontrar la localizacion adecuada que permita
la comercializacion de los productos ofrecidos de la nueva sede, teniendo en cuenta 2

puntos: la macro localizacién y la micro localizacion.
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10.1.1 Macro localizacion

Se pretende la ubicacion general de la nueva sede en el departamento de Quindio.

10.1.2 Micro localizacion
El municipio de Quindio que se tendra en cuenta para la ubicacion de la nueva sede sera
Armenia, ya que de los 12 municipios es el Unico que cuenta con centros comerciales

acordes a las necesidades buscadas.

Actualmente, Armenia cuenta con 3 grandes centros comerciales que aplican como

posible ubicacion de la nueva sede:

e Centro comercial Portal del Quindio
e Centro comercial Unicentro

e Centro comercial Calima

El centro comercial Portal del Quindio se encuentra ubicado en el norte de Armenia,
considerado por sus habitantes como el mas exclusivo e importante de la ciudad, cuenta
con 100 locales comerciales, con marcas nacionales e internacionales, su almacén ancla
es SAO.

El centro comercial Unicentro se encuentra ubicado en la esquina de la Avenida Bolivar,
“se posiciona como el centro comercial mas visitado de la ciudad por sus atractivos y
beneficios, con aproximadamente 14.000 visitantes diarios” (Unicentro de Armenia,
2021). Cuenta con 129 locales comerciales distribuidos en tres pisos, 410 parqueaderos
con dos s6tanos, con las marcas mas importantes a nivel nacional e internacional, su
almacén ancla es Super Almacenes Exito. Adicionalmente, tienen 6 salas de cine de la

cadena Cinemark.

El centro comercial Calima se encuentra ubicado en el sur de la ciudad, “Creado
pensando en la expansion de unas de las vias arteriales mas importantes de la ciudad,
La Avenida Centenario, llamada a ser la zona de expansién comercial y de vivienda de
la ciudad con mas proyecciéon” (Calima Armenia, 2021). Cuenta con 65 locales

comerciales distribuidos en dos pisos, su almacén ancla es Homecenter.

72



La metodologia que se utilizara para tomar la decision de la mejor alternativa de ubicacién

de la nueva sede, sera el método cualitativo por puntos:

Este método, define los principales factores determinantes de una localizacion,
para asignarles valores ponderados de peso relativo, sobre la base de una suma
igual a 1, dependiendo fundamentalmente del criterio y experiencia del proyectista.
Se compara dos 0 mas localizaciones dependiendo de la naturaleza del proyecto,
se procede a asignar una calificacion a cada factor en una localizacion de acuerdo
con una escala predeterminada de 0 a 10. (Corrillo Machicado & Gutiérrez
Quiroga, 2016, p. 30)

Finalmente, la localizacion que sume el mayor puntaje en la ponderacién sera la mas

adecuada.

Los criterios que se tuvieron en cuenta para la seleccion adecuada de la localizacién son

los siguientes:

Tabla 10. Factores determinantes para la localizacion de la nueva sede

Factores determinantes para la localizacién de la nueva sede

Criterio Factor determinante.

Es necesario que el ingreso de personas al

. centro comercial sea alto, esto aumenta la
Flujo de personas . o

probabilidad de compra y reconocimiento

de la marca por divulgacion.

Se requiere facil acceso vehicular, ya que
la mercancia debe ser descargada a los
Facil acceso locales de manera oportuna, asi mismo el
cliente debera contar con la facilidad de

retirar y llevarse los productos comprados.
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El local requiere como minimo 500 m? para

. la oportuna ubicacion de la zonificacion de
Tamafio de los locales ) ) )

areas establecidas en cualquiera de las

sedes de la marca.

Es importante observar el costo vs.
beneficio que genere el alquiler del local,
) para no contar con un gasto elevado sin
Costos de alquiler o
unas caracteristicas adecuadas para
comercializar los productos y visibilizar la

marca.

Las vias de acceso al centro comercial

) deben estar articuladas con zonas
Cercania a los ) ) o
residenciales principales del casco urbano,
empleados o )
para el facil desplazamiento de gran parte

de los empleados.

Los locales deben contar con una bodega
como minimo de 200 m?, ya que se debe
o tener stock de los productos mas vendidos
Locales con posibilidad _ _ _

) para entrega inmediata a clientes, como

de bodegaje y _ )
también el resurtido de productos en tienda
para no tener problemas de

desabastecimiento.

Fuente: elaboracion propia.

A continuacion, se presenta desarrollado el método cualitativo por puntos, teniendo en

cuenta los factores mencionados:
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C. Comercial Portal del
Peso Quindio
Calificacion Ponderacion Calificacion Ponderacion Calificacion Ponderacion

Factor C. Comercial Unicentro C. Comercial Calima

determinante

Flujo de personas 3 8 24 10 3 6 18
Facil acceso 0,1 8 0,8 9 0,9 7 0,7
Tamafio de los

locales 0,2 6 1,2 8 1,6 5 1
Costo de alquiler 0,1 4 0,4 8 0,8 6 0,6
Cercania a los

empleados 0,1 9 0,9 9 0,9 8 0,8
Locales con

posibilidad de

bodegaje 0,2 7 1,4 8 1,6 5 1
Total 1 7.1 8,8 5,9

Tabla 11. Ponderacion para la ubicacion de la nueva sede por medio del método cualitativo de puntos
Fuente: elaboracion propia.
De acuerdo a los resultados obtenidos, la mejor alternativa para la ubicaciéon de la nueva sede de la empresa objeto de
estudio es el centro comercial Unicentro, al contar con la mayor capacidad de flujo diario de personas, un acceso facil a
nivel vehicular y peatonal, como también el tamafio de los locales adecuados para la ubicacion de las zonas requeridas

para la estandarizacion de cada tienda a nivel nacional.
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10.2 Ingenieria del proyecto

llustracion 27. Flujograma de procesos

Acercamiento de BT GG SeuEi El asesor monta el
cliente a la tienda » parte del 'personal » Eleccion de productos » disponibilidad de ‘ pedido
capacitado productos

4

Se despacha P Aehoa - . sl . .
productos con ki i Ia:'est 2 Dteia Recepcion del pedido Cliente realiza pago en Cliente decide
transportadora « aceln alis Zm::n 0 de « enla bod(.ega « el drea de cajas « comprar Io:

tercerizada 0S productos correspondiente productos?

NO

A 4

La empresa programa ]
Cliente recibe » servicio de armado de Se realiza armado de Asesormonta
productos los productos productos o
recibidos ‘
Fin del proceso de Se ‘entr.e‘ga a Fllente
compra cotizacion fisica y/o
i digital

Los procesos evidenciados en el flujpgrama anterior muestran la dindmica usual de

Fuente: elaboracion propia.

compra que se realiza en las sedes, cabe aclarar que cada una de las tiendas existentes
tienen su bodega de abastecimiento, sin embargo en Bogota se encuentra la bodega
principal, la cual realiza quincenalmente el surtimiento necesario para todas las bodegas,
de igual manera por su gran capacidad de almacenaje cuenta con todas las referencias
del portafolio que se ofrece a los clientes, por lo tanto, gran parte de los productos
seleccionados son despachados desde dicha bodega y en algunas ocasiones el cliente
podr& llevarse, de manera inmediata, los productos si se encuentran disponibles en el

stock de tienda.

10.2.1 Maquinariay equipos

La maquinaria y equipos necesarios para la operacion adecuada de una sede son las

siguientes:
Tabla 12. Maquinaria y equipos
Descripcion Valor unitario Cant. Valor total
Televisor 82" para vitrina $ 8.597.400 1 $ 8.597.400
Televisor 50" $ 1.799.000 3 $ 5.397.000
Computador todo en uno 20" $ 1.459.000 6 $ 8.754.000
Teléfono de escritorio $ 65.000 5 $ 325.000
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Impresora laser $  449.900 1 $
Caja fuerte electrénica $ 399.900 1 $
Caja monedero SAT $ 159.900 3 $
Butaco neumatico $  219.990 3 $
Locker metalico * 16 puestos $  859.900 1 $
Mesa auxiliar cafeteria $ 479.900 2 $
Sillas auxiliares cafeteria $ 99.990 8 $
Horno microondas $  294.900 1 $
Nevera $ 1.100.000 1 $
Dispensador de agua $ 280.900 1 $
Escritorio administracion $ 599.990 2 $
Silla giratoria oficina $  329.990 2 $
Archivador oficina $ 299.900 2 $
Rack gabinete Servidor $ 1.062.532 1 $

449.900
399.900
479.700
659.970
859.900
959.800
799.920
294.900
1.100.000
280.900
1.199.980
659.980
599.800
1.062.532

Fuente: elaboracion propia.

10.2.2 Adecuaciones e instalaciones

Teniendo en cuenta las caracteristicas de estandarizacion de las tiendas a nivel nacional,

se requiere la realizacion de adecuaciones pertinentes para cumplir con dichos requisitos,

como: instalacion de pisos, montaje de fachada, instalacion de divisiones en estructura

liviana, montaje de cajas y estanteria metdlica para exhibicion de producto, iluminaciéon y

modificaciones hidrosanitarias para la cafeteria.

A continuacién, se presenta el desglose del presupuesto de obra y el costo total de su

ejecucion:

Tabla 13. Presupuesto de adecuaciones de obra

item Descripcion de las adecuaciones Unidad Cant. Valor unitario  Valor total
1 Suministro e instalacion de piso m2 450 $ 56.000 $ 25.200.000
laminado
5 Suministro e instalacion de muros m2 65 $ 23.000 $ 1.495.000
en drywall
3 Pintura vinilo tipo 1 sobre paredes m? 65 % 16.000 $ 1.040.000

interiores
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Suministro e instalacion de puertas

Unidad 2 $ 450.000 $ 900.000
en madera

Suministro e instalacion de puerta

en vidrio templado Unidad 1 $ 870.000 $ 870.000

6 Suministro e instalacion de cocineta Unidad 1 $ 510.000 $ 510.000

Adecuacion de puntos

7 hidrosanitarios Unidad 2 $ 45.000 $ 90.000

8 Ca}nal_lzacmn de cableado y ductos mi 35 % 20.000 $ 200.000
eléctricos

g Suministro e instalacion de Unidad 5 $  40.000 $  200.000
interruptores

10 Suministro e instalacion de Unidad 16 $  139.000 $ 2.224.000
uminaria tipo spot

17 Red electrica regulada (toma Unidad 9 $ 75000 $  675.000
naranja)

1o Redeléctricanoregulada (toma 404 18§ 70000 $ 1.260.000
blanca)

13 Estanteria metalica x 18 espacios Unidad 6 $ 800.000 $ 4.800.000

14 Suministro e instalacion de mueble ;404 1 g 4500000 $ 4.500.000
en madera para area de cajas

15 Letrero tridimensional fachada Unidad $ 1.900.000 $ 1.900.000

16 Fachada en vidrio templado Global $ 11.000.000 $ 11.000.000

17 Puerta enrollable microperforada m2 9 $ 289.000 $ 2.601.000
para fachada

Total $ 59.965.000

Fuente: elaboracion propia.

El costo total de las adecuaciones es de $59.965.000, como se evidencia en la anterior
tabla.

Por otra parte, el costo de arrendamiento para el local en el centro comercial Unicentro
es de $45.000 x m?, el cual incluye el canon de administracion, en este caso el local
tendra un tamafio de 450 m?, por lo tanto, el costo mensual del alquiler sera de
$20.250.000.
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11. ESTUDIO AMBIENTAL DEL PROYECTO

De acuerdo con la Autoridad Nacional de Licencias Ambientales (ANLA), este proyecto
no requiere licencia ambiental, ya que, de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial, si
la actividad en la que se encuentra enmarcado el proyecto es compatible con el uso del
suelo no existe una afectacion de deterioro ambiental el cual requiera prevencion y

control.

Por lo tanto, no se requiere un estudio ambiental que determine la aprobacion o no del

proyecto.
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12. ESTUDIO ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO

12.1 Disefio de la estructura organizacional
Para la nueva sede se crearan los siguientes cargos, con base a la estructura

organizacional establecida en las demas sedes del pais:

Tabla 14. Cargos requeridos para la nueva sede

Nivel de

Cargo Perfil estudios Funciones Vacantes
Planificacién de presupuesto de
ventas, seguimiento de metas
establecidas, informes
semanales a gerencia de ventas,
visita a puntos de venta
asignados.

Disefio mensual de ambientes
acorde al estilo y tendencia
establecidos por el drea de
visual, negociacién con
contratistas necesarios para
adecuaciones pertinentes,
pedido de productos de novedad
y abastecimiento de referencias,
seguimiento de ventas diarias y
presupuesto, elaboraciéon de
estrategias para impulsar ventas.

Jefe de zona  Administrativo Profesional

Coordinador
de disefioy Administrativo Profesional
ventas

Gestionar y realizar pedido de

material requerido en la sede,

mantener registros fisicos y
Administrativo Profesional digitales de los empleados, 1

informe de gastos y necesidades

de la sede, programacion de

mantenimiento de equipos.

Coordinar la  gestion de

productos y despacho, control de
Administrativo Técnico inventario, trazabilidad y 1

preparacidn de pedidos.

Coordinador
administrativo

Supervisor de
operaciones
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Asesor de
ventas

Cajera

Auxiliar de
servicios
generales

Auxiliar de
bodega

Instalador

Comercial

Operativo

Operativo

Operativo

Operativo

Bachiller-
técnico

Bachiller

Bachiller

Bachiller

Bachiller

Conocer los productos ofrecidos,
segln estilo y precio, brindar
asesoria a clientes en cuanto a
materialidad, garantia, formas
de pago y cierre de venta,
cumplir con el presupuesto
establecido.

Cobrar, hacer cierre de caja,
vigilar 'y cuidar los fondos
generados en su puesto de
trabajo, gestionar devoluciones o
cambios de productos.

Realizar aseo de las areas,
oficinas y muebles de la sede,
servicio de cafeteria para los
empleados.

Recibir ~y almacenar los
productos ingresados, preparary
entregar los pedidos con previa
verificacion de su estado, conteo
de inventario.

Realizar armado de productos a
clientes por compra nueva o
garantia, realizar armado de
productos de exhibicion en la
sede.

Fuente: elaboracion propia.

A partir de los cargos establecidos, se realizd el siguiente organigrama donde se

evidencian las jerarquias de cada uno:
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Gerente general
(Bogota)

llustracion 28. Organigrama sede Armenia

Director financiero
(Bogota)

Coordinador
administrativo
(sede Armenia)

Auxiliar de
servicios
generales (sede
Armenia)

Director logistica
(Bogota)

Supervisor de
operaciones
(sede Armenia)

Auxiliar de
operaciones (sede
Armenia)

Fuente: elaboracion propia.

Director comercial

(Bogota)

Jefe de zona
(sede Armenia)

Coordinador de
diseiio y ventas
(sede Armenia)

Asesor de ventas

(sede Armenia)

Instalador (sede
Armenia)

La estructura organizacional de la empresa se desarrolla a partir de jerarquias y

departamentos que componen a la organizacién, por lo tanto, es una estructura simple

que radica en las funciones y los cargos asignados. Este organigrama se divide por areas,

con el fin de llevar un control directo de la productividad y el desarrollo de las actividades

especificas, como la financiera, logistica y comercial.



13. ESTUDIO LEGAL Y NORMATIVO

Actualmente, la empresa se encuentra constituida bajo la modalidad de Sociedad por
Acciones Simplificada (S.A.S.), por lo tanto, se realizara el registro de la nueva sede ante
la cdmara de comercio de acuerdo a las condiciones que se establecen para este tipo de

sociedad.
Grupo Bancolombia (2021), indica los pasos para constituir una S.A.S. a continuacion:

e Verificar la disponibilidad del nombre de la empresa ante la Camara de Comercio.
e Consultar la clasificacion por actividad econdmica.

e Elegir el tipo de sociedad que se va a constituir.

e Realizar los tramites ante la Camara de Comercio y la DIAN.

e Verificar el estado del tramite ante las entidades.

e Realizar los tramites ante la Notaria Publica de la constitucion de la sociedad.

e Abrir una cuenta bancaria y depositar el capital de la empresa.

e Hacer la inscripcién en los libros de comercio.

Los tramites ante Camara de Comercio para el registro y la expedicién de la matricula
mercantil, ante la DIAN para la inscripcion del RUT y la obtencién del NIT y en Notaria

Pulblica para la constitucion de la sociedad, son obligatorios.
Adicionalmente, la empresa debe tener presentes los siguientes certificados:

Certificado de control de plagas, este es entregado por el centro comercial, quien tiene la
obligacion de realizar el proceso antes de cerrar la negociacion del local, la vigencia es
de un afio, a partir de ese tiempo la empresa adquiere la obligacion de actualizar dicha

certificacion.

Certificado de seguridad a establecimiento comercial, el cual indica que cumple con los
requisitos minimos de prevencion y control de incendios, debe ser solicitado por la
empresa al Cuerpo Oficial de Bomberos de la ciudad donde se vaya abrir el

establecimiento comercial.
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Por otra parte, se deben tener en cuenta las obligaciones tributarias que le competen a

la empresa:

e Impuesto de industria y comercio
e Impuesto complementario de avisos y tableros

e Obligacion de expedir factura
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14. ESTUDIO ECONOMICO DEL PROYECTO

14.1 Presupuesto

Para la elaboracion del flujo de caja y el estado de resultados, se tendra en cuenta una
proyeccion a 5 afios de los ingresos, costos, gastos, depreciaciones, inversiones y
amortizaciones, a partir de las proyecciones econémicas para Colombia en el periodo
2021-2025 propuesta por el grupo Bancolombia, como se evidencia en la siguiente

imagen:

llustracion 29. Resumen principales proyecciones econémicas

Crecimiento del PIB
(var. % anual)

21% 14% 28% 33% -68%

Balance del Gobierno

0 _a 70, XL 2 EOf
Nacional (% PIB) 40% -3,7% -3,1% -25%

Balance en cuenta & a0 a0, A4 20 .3 20
corriente (% PIB) 42% -3,3% -39% -43% -3,3%

Tasa de desempleo urbano

(% PEA, promedio afio) 10,0% 10,6% 10,8% 11,2% 184%

Inflacidn al consumidor

(var. % anual, fin de afio) 575% 4,09% 3.18% 3.,80% 1,62%

Tasa de referencia BanRep

o, o, LT 1, o,
(% anual, fin de afio) 7.50% 4,75% 425% 4,25% 1,75%

DTF 90 Dias

(% anual. fin de afio) 6,92% 528% 4.54% 4,52% 1,93%

IBR Overnight

o, o, LT 1, o,
(% E.A, fin de afio) 7.50% 4,69% 424% 4,26% 1,74%

Tasa de cambio USDCOP
(promedio de afio)

Tasa de cambio USDCOP
(promedio 4T)

$3.053 $2951 $2957 $3.282 §3.691

$3.016 $2.986 $3.161 $ 3.411 $3.660

Devaluacién nominal

(% promedio afio) 11.2% -3.3% 02% 11,0% 12,5%

Precioc promedio del petrdleo

(Ref. Brent, USD por barril) $450 $548 $715 $642 §432

Fuente: Grupo Bancolombia, 2021.
14.1.1 Presupuesto de ingresos
Los ingresos son calculados con base al porcentaje de captacion de la demanda.
Actualmente la empresa objeto de estudio tiene un 0,36% del mercado en Bogota, un
0,28% en Medellin, Cali posee el 0,15%, continuando con Barranquilla con un 0,08%,
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Bucaramanga y Pereira con el 0,04% y, por ultimo, el municipio de Chia con el 0,03% del

mercado.

Al realizar una comparacion de los diferentes mercados, se puede observar que los mas

similares al del municipio de Armenia son los de Bucaramanga y Pereira. Por esta razon,

se esperan unas ventas del 0,04%, equivalente a unas ventas de $2.327.500.000 durante

el primer afo, proyectadas con una tasa de crecimiento igual al promedio durante los

ultimos 6 afios de la organizacion (16%). Informacion obtenida de las ventas historicas

de la organizacion.

Tabla 15. Proyeccion de ventas sede Armenia 2021-2025

Tasa de crecimiento anual

16%

0,1637

Proyeccion de ventas sede Armenia 2021-2025

Ao 2021 2022 2023 2024 2025
Transacciones anuales 6.650 7.739 9.005 10.480 12.195
*Ticket promedio de ventas | $ 350.000 | S 360.500| $ 373.118| $ 386.923 | S 398.917

Ingresos por ventas

$ 2.327.500.000

$ 2.789.767.103

$ 3.360.077.796

$ 4.054.797.065

$

4.864.842.933

*Ticket promedio: valor promedio de gastos de un cliente, calculado por medio de la divisidn de la facturacidn de un periodo de tiempo

determinado por las transacciones realizadas en ese mismo periodo. Informacién entregada por la empresa objeto de estudio.

Fuente: elaboracion propia.
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llustracion 30. Proyeccion de ventas sede Armenia 2021-2025

$ 6.000.000.000

S 5.000.000.000

$ 4.000.000.000

S 3.000.000.000

$ 2.000.000.000

S 1.000.000.000

S -

Proyeccion de ventas sede armenia

2021

2022

2023

Fuente: elaboracion propia.

2024 2025

Tabla 16. Analisis horizontal histérico de ventas de la organizacion

Analisis horizontal histérico de ventas de la organizacién

2015 2016 2017 2018 2019 2020 Promedio (%)
$ 30.990.514.552 | $ 36.003.476.003 | S 42.307.693.812 | $ 48.900.317.021 | S  57.537.467.032 | §  66.123.043.424
16,18 17,51 15,58 17,66 14,92 16,37

14.1.2 Presupuesto de egresos

14.1.2.1 Inversién inicial

Fuente: elaboracion propia.

En este punto se contempla el consolidado de las inversiones, anteriormente descritas
en el estudio técnico del proyecto, requeridas para la puesta en marcha de la sede en
Armenia.

Tabla 17. Presupuesto de inversiones

Inversiones

Descripcion
Arrendamiento local

Servicios publicos iniciales
Capacitacion del personal inicial
Salarios iniciales

Maquinaria y equipos
Adecuaciones de obra

Total

Valor

$
$
$
$
$
$
$

20.250.000
820.000
1.900.000
27.972.604
32.880.582
59.965.000
143.788.186

Fuente: elaboracion propia.
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14.1.2.2 Costos de operacion

Tabla 18. Costo de recursos humanos

Costo de recursos humanos

Cargo

Jefe de Zona

Coordinador de disefio y ventas
Coordinador administrativo
Supervisor de operaciones
Auxiliar de servicios generales
Cajera

Asesor de ventas

Auxiliar de operaciones
Instalador

empleados

PR UWR R R R

) Aucxilio de
Salario base
transporte
$ 4.000.000
$ 2.500.000
$ 1.900.000
$1.200.000 $ 106.454
$ 908526 $ 106.454
S 908.526 S 106.454
S 908.526 $ 106.454
$ 908526 $ 106.454
$ 908526 $ 106.454

Factor

prestacional

(%)

Total mensual

30%
30%
30%
30%
30%
30%
30%
30%
30%

Valorde la
carga
prestacional

S 1.200.000
S 750.000
S 570.000
S 391936
S 304.494
S 304.49
S 304.494
S 304.494
S 304.494

Dotacion Salario mensual

70.000
70.000
70.000
70.000
70.000
70.000

B2 0 Vo SR Vo R Vo SRR Vo RVl
RV2E Vo SR Vo RN Vo SRR Vo SRR Vo SR Vo R Vo R Ve Y

5.200.000 $
3.250.000 $
2.470.000 $
1.768.390 $
1.389.474 $
1.389.474 $
1.389.474 S
1.389.474 S
1.389.474 $

$

Total

5.200.000
3.250.000
2.470.000
1.768.390
1.389.474
4.168.422
6.947.370
1.389.474
1.389.474
27.972.604

Fuente: elaboracion propia.

En salarios, la empresa asumird un valor anual de $335.671.248, el cual ird aumentando

de acuerdo a la proyeccién de la inflaciobn estimada por cada afio anteriormente

mencionado.

En la siguiente tabla, se puede evidenciar el presupuesto de costos y gastos con

proyeccion a cinco afios para la nueva sede, el arrendamiento tiene aplicada por cada

afo la proyeccion de la inflacidn, en cuanto a la logistica, el porcentaje calculado del pago

por transporte de los productos se realizd con base al 2,1% sobre el total de las ventas,

la comisién de las ventas para los asesores tiene un célculo del 1% sobre el total de las

mismas y los salarios se proyectaron con la inflacion.

Tabla 19. Presupuesto de costos y gastos anual

Ano 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Costos de la mercancia vendida $ 2.129.001.753 | $ 2.192.871.806 | $ 2.269.622.319 | $ 2.353.598.345 | $ 2.426.559.893
Arrendamiento $20.250.000 | S 248.832.000 [ $ 256.296.960 | $ 265.267.354 | S 275.082.246 | $ 283.609.795
Servicios publicos (agua, energia, internet y telefonia) | $  820.000 | $ 839.680 | $ 864.870 | $ 895.141 | $§ 928.261 | $ 957.037
Costos fijos $21.070.000 | $ 249.671.680 | $ 257.161.830 [ $ 266.162.494 | $ 276.010.507 | $ 284.566.832
Logistica de transporte (2,1%) S 64.966.650 | $ 77.869.741 | $ 93.788.614 [ $ 113.180.057 | $ 135.790.568
Capacitacidn del personal $ 1.900.000 | $ 1.460.000 | $ 1.503.800 | $ 1.556.433 | $ 1.614.021 | $ 1.664.056
Comision de ventas S 30.936.500 | $ 37.080.829 | $ 44.661.245 | $ 53.895.265 | $ 64.662.175
Costos variables $ 1.900.000 | $ 97.363.150 | $ 116.454.371 [ $ 140.006.291 | $ 168.689.343 | $ 202.116.800
Salarios $27.972.604 | S 335.671.248 | $ 345.741.385 | $ 357.842.334 | $ 371.082.500 | $ 382.586.058
Gastos de administracién $ 335.671.248 [ $ 345.741.385 [ $ 357.842.334 | $ 371.082.500 | $  382.586.058
Total costos y gastos $ 2.811.707.831 | $ 2.912.229.392 | $ 3.033.633.438 | $ 3.169.380.694 | S 3.295.829.583

Fuente: elaboracion propia.
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14.1.3 Préstamos
El valor para financiar la apertura de la nueva sede se estimd, con el 60% de la inversion
inicial, por $86.272.912 en un plazo de cinco afios, el 40% restante sera con recursos

propios.

Para la financiacion, se analizaron las diferentes tasas de interés ofrecidas por los
bancos, donde finalmente se opt6é por el banco BBVA, quien ofrece una tasa de interés
del 12% EA, con cuotas uniformes durante el periodo de tiempo establecido.

A continuacion, se presenta la tabla con la amortizacion del crédito en un periodo de cinco

anos:

Tabla 20 Amortizacion del préstamo

Inversién inicial $143.788.186
Monto del prestamo [ $ 86.272.912
Tasa de interes 12%|EA
Periodo de tiempo (n) 5|Afios

Cuotas uniformes
Periodo 0 1 2 3 4 5
Saldo S 86.272.912 | $  69.018.329 | S 51.763.747 | $  34.509.165 | $ 17.254.582 | $ -
Abono a capital S 17.254.582 | $  17.254.582 | $ 17.254.582 | $ 17.254.582 | $ 17.254.582
Intereses S 10.352.749 | $ 8.282.200 | $ 6.211.650 | $ 4.141.100 | $ 2.070.550
Cuota S 27.607.332 [ $  25.536.782 | S 23.466.232 | $ 21.395.682 | $ 19.325.132

Fuente: elaboracion propia.

14.1.4 Depreciaciones y Salvamentos
Se realiza el método de depreciacion en linea recta, el cual consiste en dividir el valor del
activo entre los afios de vida atil del mismo; por otro lado, el valor de salvamento

corresponde a la resta entre el valor inicial y la depreciacién acumulada de cada activo.

Teniendo en cuenta lo anterior, se presenta la tabla de depreciacion de activos y

salvamentos para un periodo de 5 afios.

Tabla 21. Depreciaciones y Salvamentos

Depreciaciones y Salvamentos

Item Valor Afos Depreciacion |Valor depreciado al 5afio| Valor de Salvamento
Magquinaria 24.585.832 | S 5|8 4.917.166 | S 24.585.832 | S -
Muebles y enseres 8.294.750 | S 10| S 829.475 | $ 4.147.375 | S 4.147.375
Total $ 5.746.641 | S 28.733.207 | $ 4.147.375

Fuente: elaboracion propia.
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Transcurridos 5 afios desde la apertura de la tienda, se obtiene un valor de salvamento
de $4.147.375.

14.1.5 Capital de trabajo

En la Tabla 22 se presenta el capital de trabajo requerido, su variacién y recuperacion
para los proximos 5 afios. Para hallar el capital de trabajo se dividieron los gastos de cada
afo de la empresa entre los 360 dias del afio, multiplicando el resultado por 25 dias, los
cuales, segun experiencia de la empresa, es el tiempo que se tarda aproximadamente el
producto en ser entregado al cliente final iniciando desde su compra al proveedor y su

posterior comercializado por la empresa.

Tabla 22. Capital de trabajo

Ao 0 1 2 3 4 5
CAPITAL DE TRABAJO $ 40.750.203 $ 41.972.709 $ 43.441.754 $ 45.049.099 $ 46.445.621
VARIACION DE CAPITALDET S 40.750.203 S 1.222.506 $ 1.469.045 $ 1.607.345 S 1.396.522

RECUPERACION DE CAPITALDET $ 46.445.621

Fuente: elaboracion propia.

14.2 Estado de resultado y flujo de caja
A partir de los datos anteriores, se procede a construir el flujo de caja neto del proyecto
para un periodo de 5 afos.

Con la actualizacion del modelo de valoracion de activos de capital y el beta comparable,
se calcularon el costo promedio ponderado de capital o WACC, por sus siglas en inglés,
y el costo de los recursos propios Ke, arrojando los siguientes resultados:

Tabla 23. Costo de capital promedio ponderado y costo de capital para la financiacién del proyecto

CON recursos propios

Ke$ | 23,83%|c.A

lwacc | 14,50%|E.A

Fuente: elaboracion propia.
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Se utilizaron los siguientes indicadores para determinar la viabilidad financiera del
proyecto: Tasa Interna de Retorno (TIR), Valor Presente Neto (VPN), Beneficio Anual
Uniforme Equivalente (BAUE), relacién beneficio costo (RBC) y Periodo de Recuperacion
de la Inversion Descontado (PRID).

Ahora bien, se presenta el detalle del flujo de caja del proyecto y el flujo de caja del

inversionista, realizado para la organizacion objeto de estudio:

Tabla 24. Flujo de caja del proyecto

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO CORRIENTE

0 1 2 3 4 5

[ INGRESOS POR VENTAS $ 2.327.500.000 $ 2.789.767.103 $ 3.360.077.796 $ 4.054.797.065 $ 4.864.842.933

IE costo materia prima $ 2.129.001.753 $2.192.871.806 $2.269.622.319 $ 2.353.598.345 $  2.426.559.893

I costos variables $ 73.612.500 $  87.986.580 $  105.718.845 $  127.312.730 $  152.474.187

I salarios $ 335.671.248 $ 345741385 $ 357.842.334 $  371.082.500 $  382.586.058

I costos fijos $ 249.671.680 $ 257.161.830 $  266.162.494 $  276.010.507 $  284.566.832

IR costosy gastos totales $ 2.787.957.181 $2.883.761.602 $ 2.999.345.992 $ 3.128.004.082 $ 3.246.186.970

[ UTILIDAD BRUTA EBITDA -$ 460.457.181 -  93.994.499 $ 360.731.805 $  926.792.984 $ 1.618.655.962

I Depreciaciones $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641
UAIl -$ 466.203.822 -$  99.741.141 $ 354.985.163 $  921.046.342 $ 1.612.909.321

I Gastos financieros

E vAl -$ 466.203.822 -$ 99.741.141 $  354.985.163 $ 921.046.342 $ 1.612.909.321

I 'mPUESTOS $ -8 - $ 110045401 $ 285524366 $  500.001.890
UTILIDAD NETA -$ 466.203.822 -$  99.741.141 $ 244.939.763 $  635.521.976 $ 1.112.907.432

Depreciacion S 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641

Ingresos X Préstamos

_ Abono a capital

_ Inversién Activos Fijos $ 92.845.582

_ Inversién en capital de W $ 40.750.203

IR Variacion capital de trabajo $ 1.222.506 $ 1.469.045 $ 1.607.345 $ 1.396.522 $ -

Recuperacion capital de trabajo $ 46.445.621

Valor de Desecho S 4.147.375

=00 F-DEC. NETO -$ 133.595.785 -$ 461.679.687 -$  95.463.544 $ 249.079.059 $  639.872.095 $ 1.169.247.069

Fuente: elaboracion propia.

91



Tabla 25. Flujo de caja del inversionista

FLUJO DE CAJA DEL INVERSIONISTA CORRIENTE

0 1 2 3 4 5
[N INGRESOS POR VENTAS $ 2.327.500.000 $2.789.767.103 $3.360.077.796 $ 4.054.797.065 $ 4.864.842.933
I costo materia prima $ 2.129.001.753 $2.192.871.806 $2.269.622.319 $ 2.353.598.345 $  2.426.559.893
B costos variables $ 73.612500 $  87.986.580 $ 105.718.845 $  127.312.730 $  152.474.187
I salarios $ 335.671.248 $ 345.741.385 $ 357.842.334 $  371.082.500 $  382.586.058
I costos fijos $ 249.671.680 $ 257.161.830 $  266.162.494 $  276.010.507 $  284.566.832
ERN costos y gastos totales $ 2.787.957.181 $2.883.761.602 $2.999.345.992 $ 3.128.004.082 $ 3.246.186.970
IS UTILIDAD BRUTA EBITDA -$ 460.457.181 -$  93.994.499 $ 360.731.805 $  926.792.984 $ 1.618.655.962
B Depreciaciones $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641
R van $ 466.203.822 -$  99.741.141 $ 354.985.163 $  921.046.342 $ 1.612.909.321
I Gastos financieros $ 10.352.749 $ 8.282.200 $ 6.211.650 $ 4.141.100 $ 2.070.550
ER val $ 476.556.572 -$  108.023.340 $ 348773513 $  916.905.242 $ 1.610.838.771
I 'MPUESTOS $ - 3 - $ 108.119.789 $  284.240.625 $  499.360.019
UTILIDAD NETA $ 476.556.572 -5 108.023.340 $ 240.653.724 $  632.664.617 $ 1.111.478.752
I Depreciacion $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641 $ 5.746.641
Ingresos X Préstamos $ 86.272.912
I Abono a capital $ 17254582 $  17.254.582 $  17.254.582 $ 17.254.582 $ 17.254.582
— Inversién Activos Fijos S 92.845.582
_ Inversidn en capital de W S 40.750.203
I Variacion capital de trabajo $ 1.222.506 $ 1.469.045 $ 1.607.345 $ 1.396.522 $ -
Recuperacion capital de trabajo $ 46.445.621
Valor de Desecho S 4.147.375
S0 F. DEC. NETO -$ 47.322.874 -$ 489.287.019 -$ 121.000.326 $ 227.538.438 $  619.760.154 $ 1.150.563.807

Fuente: elaboracion propia.

Asi mismo, se presenta la siguiente tabla con la comparacion de los indicadores

financieros de ambos flujos anteriormente mencionados para realizar el andlisis de

viabilidad:

Tabla 26. Comparacion de indicadores financieros

COMPARACION INDICADORES FINANCIEROS

INVERSIONISTA PROYECTO

Ke / WACC 23,83% 14,50%
VPN $257.207.100 $522.699.245

TIR 39,97% 36,95%
TVR 31,31% 29,08%
BAUE $93.357.589 $154.088.515

RBC 1,03 1,05
PRI 4,00 4,00
PRID 5,00 5,00
PRID 4,52 4,19

Fuente: elaboracion propia.

Segun la informacion brindada, se puede concluir que el proyecto a nivel financiero es

viable, donde se obtiene una TIR mayor al costo de los recursos propios de 39,97%,

indicando que la tasa de rendimiento interno que se obtiene es superior a la tasa minima
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de rentabilidad exigida para la inversion, esto se explica dado que el modelo de negocio
de la empresa, en donde se tiene una marca consolidada y conocida a nivel nacional, es
por esto que las ventas, dados los historicos de la empresa, son altas. Por otro lado, se
analizan otros indicadores como el VPN, el cual nos arroja un valor positivo determinando
las ganancias del proyecto con un valor de $257.207.100, la relacion beneficio costo es
mayor a 1, lo cual indica que los beneficios son mayores a los costos, donde se espera
1,03 pesos en beneficios por cada 1 peso en los costos, se presenta también un beneficio
anual uniforme equivalente de $93.357.589; de igual manera se obtiene que la inversion

inicial se recuperara en un periodo de 4 afios y 5 meses.
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15. ANALISIS DE RIESGOS

Un riesgo en proyectos es un evento o condicion incierta que, en caso de que ocurra,

tiene un efecto positivo 0 negativo sobre al menos un objetivo del proyecto, llAmese

tiempo, costo, alcance o calidad (Project Management Institute, 2013).

Puesto que el proyecto financieramente es viable, se deben tener en cuenta los riesgos

que probablemente puedan ocurrir, cdmo estos afectarian la apertura de la nueva sede

y cOmo se pueden mitigar; para este proceso se elaborara la matriz de riesgos, donde se

tiene en cuenta la probabilidad de que ocurra un riesgo y de qué forma impacta en el

proyecto; logrando analizar la prioridad del riesgo, para asi disminuir la probabilidad de

impacto negativo en caso de que ocurran.

15.1 Andlisis cualitativo del proyecto

A continuacion, se presentan los riesgos, tanto internos como externos, que se

identificaron como aquellos que podrian afectar el desarrollo del proyecto, se aplico la

Tabla 27. Matriz de identificacion de riesgos

MATRIZ IDENTIFICACION DE RIESGOS

Riesgo Politico Economico Sodial Tecnologico Ecologico-ambientsl Legal
. . . Cebida 3 fendmeanas . . Debido a nuevas normas
Dehido 3 I3 inestabilidad 2n lzs . . By . - N . - Dehido 3 Iz pressncia de L
relacionas polificas con otros inflacionarios o Debido 3 Iz presencia de Debido & |2 no innowvacian de fandmenas biolagicas implementadas par
. P . . hiperinflzcionzrios pusde grupas &l margen de |3 ley productos y servicios puede OB, teletrabajo puede ocurric 2l
paizes, puads oourrir el ciarre - . . - Ny P i puede ocurrir unz N .
1 temporal de fronterss I aus ocurrir volatilidad en los precios | pueds oourrr alteraciones de | ocurrir I3 insatisfaocion de las andamia lo que incumplimisnto de lz
por; 5, 0 @ de los productos y un menor orden publico gue proveguen necesidades de los clientes, pant L oaue protecoion, salud o seguridad
provocaria desabastedmisnto de . - X . . provocana una disminucicn
I uct ializados poder adquisitivo, ko que danos sobre los bienes fisicos lo que provocaria losi i de los empleados, o que
o5 p 05 Comercizlizados &n prowocaria una disminucion en del prayscto. disminuddn en ventas. en los Ingresos o el asrre provocana demandas contra
Ia tiendz. del proyecto.
las wentas. |z emprasa.
. . . . . Delido & |z prasentacion de . c . -
. N Debido al alzz del dalar puede Debido al cisrre de wias por N P Debido & fendmenos Debido a cambios en el
Debido & un cambio de N . s . sccidentes laborales pusds . - 3
tendentia palifics. puade sourrir ocurrir un incremento en el manifestaciones puede acurrir susentisma lsboral ko naturales como un sismao estatuto tributario puede
palitice, p precio de |os productos ocurrir la no entrega de los o pusds oourrir pérdidas oCurrir incrementos en los
2 expropiacion por parts del - Y que provocaria disminucidn N . .
. N comerdalizados, lo que productos solicitados, . materizles o humanas, impuestos, lo gue provocaria
gobierno, lo que provocaria . dz los ingresos por
. L X provocaria un aumento en los provocando sobrecostos en la . . o provocando sobrecostos en | un aumento en los egresos de
perdida del capital invertida. costos del erto comarcislizacién interrupcion de actividades Ia ampresa [p—
- Proyecto. - productivas. prese. & Emprese.
. . . Debide a incapacidades dal -
Debido a cambios en las politicas _ . . . R D=bido & unz mala . .
manatarias puede ocurrr un Debido & una proyeccon Debido 3 la mala atenddn a personal contratado pusds instalacicn del circuito Debido 3 la no atencian
P . . financiera eguivocada puede los clientes pusde oowrric oourrir un retraso en las F . oportuna de PORS s2 pusde
aumento en k3 tasa de interas, lo . . -, o elctrico pusde courrir un
3 . ocurrir falta de cobertura de la dano 3 la reputacion de la actividades programadas lo . - . Eenerar demandas y tutelas,
que provocarnia un sobrecosto en . . N N incendia, lo gque provocania } -
. tenda, lo que provocana empresa, ko Que provocaria Que Provocania un aumento - . lo que provocarnia sanciones
I3 deuda generada pars financiar N Ly . perdidas materiales y A P
ol oro perdidas para |3 emiprasa. unz disminucidn 2n ventas. en el costo yi'o gasto de la humanzs en ls emoress econdmicas o judicizles.
proyecta. ejecucion del contrato. Smpresz.
. _ Cebide 3 la ne generacion de . . . .
Con un cambio de gobierno en el . = . _ - Debido 3 una mala politica Ciebido 3 cambios en las
- . . . estrategias para la retencion Debido a fallas en &l sistema _ . - .
departamento del Quindio 52 Debido 3 un cambic en el precio e de biozzguridad en [z regulzcionss arancelarias,
- - . . del personal, se perderia de bases de detos delz - i, - N
puede modificar el benefico a lz dil petrdleo pusds courrir . - empresa puede ocurrir & puadan oourmir sumentos de
A y personal capacitado para los empresa puede courrir 13 no N . .
4 =xencion &l impuesto de renta aumentos en |z gasoling, lo que . A cierre temparal o definitive precio de bos productos
. puestos de trabajo o que finzlizacion de la comprs, ko N
gue sctuslments se ofrece a las provocaria un sumento 2n los - . . de I3 emprasa, lo que importados, lo que
. I FENErara un sobrecosto en que g=neraria perdidz &n B _ .
nuevas empresas ubicadas en los costos de comercializacion. provocana perdidas del provocana sobrecostos en la
L NUEYOE CONratos y wentas. P - A
municipios que le corresponden - capital invertido. comercizlizacion.
Capacitacionas.
N R, Debido & los requisitos Debido afallzzen Iz . S
Aumento en el pago de Debido & una disminucion en los N 4 - - L Debido & unz filracian en .
3 3 . requeridos para asesorar s=guridad dbernética de Iz P Robo de mercanciz por parte
impuestos al cambiar las cupaos de crédito de |3 empresa - tuberias hidraulicas del
L L. . e wentas en k3 nusvs sede, de platzforma implementzds Ny el personzl por falta de
politicas actuales de |z regidn puede ocurrir I3 no obtencidn . centra comercizl puede . " .
- . no encontrarse personal parz el ingreso de wentas y . rigurasidad en la contratacion
5 que = establecieron para de |os recursos necesarios para generarse filtradon de agua

incentivar |z imversidn y
aumento de emprendimisntos
en &l Quindio

financiar &l proyecto, ko que
provocaria Iz no visbilidad del
proyecto.

capadtado para los puestos

de trabajo Iz proyacrién de

wentas mensual no tendria
cumplimiento.

contabilidzad de |z emprasa s=
pusde perder |z informacion
de todas |as transacoiones
realizadas.

zn & local lo que generania
dafios materisles de los
productos expusstos

ko que impactariz de forma
negativa en el presupussto
de Iz emprasa.

Fuente: elaboracion propia.
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técnica PESTEL, compuesta por 6 categorias de riesgo: Politico, Econémico, Social,

Tecnologico, Ecoldgico y Legal) con su respectiva descripcion.

Posteriormente, se realiz6é la matriz de impacto, donde se identificaron los riesgos mas
relevantes con mayor probabilidad de ocurrencia y de impacto; la calificacion se realizo
tomando el puntaje de la probabilidad sumando el impacto y el resultado dividido entre

dos, dicha calificacion permitio determinar si el riesgo se debe asumir, reducir o transferir.

Tabla 28. Matriz de impacto de riesgos

\ ‘e Estrategia
ID | Probabilidad | Impacto Ca{'::j;';;" F;.f:;ﬂe de
Respuesta
Pl 30 70 50 Determinada Reducir
p2 15 a0 525 Determinada Reducir
P3 &0 Q0 75 Indeterminada Asurmir
P4 25 30 275 Determinada Reducir
PS5 40 20 30 Determinada Asurmir
E1l 30 a0 55 Determinada Reducir
E2 50 60 55 Indeterminada Asumir
E3 15 30 225 Indeterminada | Transferir
E4 30 40 35 Indeterminada Asurmir
ES 10 a0 45 Determinada Reducir
51 10 40 25 Determinada Reducir
52 40 30 35 Determinada Asurmir
53 10 60 35 Indeterminada Reducir
54 15 40 275 Indeterminada Reducir
55 20 &0 40 Indeterminada | Transferir
Tl 10 50 30 Indeterminada Reducir
T2 10 40 25 Determinada Reducir
T3 15 a0 225 Determinada Asumir
T4 20 &0 40 Indeterminada Reducir
1= 25 70 47 5 Indeterminada | Transferir
EC1 50 Q0 70 Indeterminada Asurmir
EC2 10 &0 35 Indeterminada Asurmir
EC3 15 50 325 Indeterminada Reducir
EC4 30 a0 55 Determinada Reducir
ECS 20 65 42 5 Determinada Reducir
L1 10 30 20 Determinada Transferir
L2 15 20 175 Determinada Asumir
L3 20 40 30 Indeterminada Reducir
L4 25 &0 425 Determinada Asumir
LS 30 a0 &0 Indeterminada Reducir

Fuente: elaboracion propia.
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15.2 Anélisis cuantitativo del proyecto

Para el analisis cuantitativo, se tuvieron en cuenta los riesgos externos que mas afectan
al proyecto si se llegaran a materializar, los cuales, a su vez, contaron con una asignacion

de impacto monetario, asi como la probabilidad de ocurrencia por afio de dichos riesgos.

Estos riesgos fueron seleccionados por medio del mapa de impacto y probabilidad alta,

media o baja, como se puede evidenciar en la siguiente tabla:

Tabla 29. Mapa de impacto y probabilidad

o
5]
= Alto
o
E
3 Medio
o
=
5=
c
& Bajo
=
Bajo Medio Alto

Probabilidad de ocurrencia

Fuente: elaboracion propia.

96




Tabla 30. Identificacién de riesgos

IDENTIFICACION DE RIESGO

FACTOR DE RIESGO

TIPO

INTERNO

EXTERNO

RIESGO

DESCRIPCION

POSIBLES CONSECUENCIAS

PROBABILIDAD

IMPACTO

PRIORIDAD

CONTINGENCIA

Economico

Tecnologico

Cambios en
Impuestos

Con un cambio de gobierno
en el departamento del
Quindio se puede modificar
el beneficio ala excencién al
impuesto de renta que
actualmente se ofrece a las
nuevas empresas ubicadas
en los municipios que le
corresponden

Aumento en las tasas
Impositivas

50%

7.711.417,76

S 3.855.708,88

Riesgo no mitigable.

Alza del Délar

Debido al alza del délar
puede ocurrir un incremento
en el precio de los productos

comercializados, lo que

provocaria un aumentos en
los costos del proyecto.

Aumento de Costos de
Materiales

15%

110.250.000,00

$ 16.537.500,00

Riesgo no mitigable.

Disminucion de
Ventas

Debido ala mala atencién a
los cliente puede ocurrir
dafio a la reputacion de la

empresa, lo que provocaria

una disminucién en ventas.

Disminucion de ingresos y
utilidades

5%

315.000.000,00

$ 15.750.000,00

Comision por ventas

Aumento de
Costos de
Produccion

Debido a incapacidades del
personal contratado puede
ocurrir un retraso en las
actividades programadas lo
que provocaria un aumento
en el costo y/o gasto de la
ejecucion del contrato.

Aumento de Costos de
fabricacion

5%

152.246.000,00

$ 7.612.300,00

Riesgo no mitigable.

Nuevas
Pandemias

Debido a la presencia de
fenomenos biologicos,
puede ocurrir una pandemia,
lo que provocaria una
disminucion en los ingresos
o el cierre del proyecto.

Disminucion de ingresos y
utilidades

2.205.000.000,00

S 2.205.000,00

Riesgo no mitigable.

Perdidas o Robos

Robo de mercancia por parte
del personal por falta de
rigurosidad en la
contratacién lo que
impactaria de forma negativa
en el presupuesto de la
empresa.

Disminucion de utilidades

10%

44.100.000,00

S 4.410.000,00

Instalacion de Sistema de
Seguridad

Fuente: elaboracion propia.

Para realizar la simulacion de los riesgos y calcular el valor

MAaximo que estos

representan, se utilizé el modelo con la extensidén @Risk, el cual fue configurado con

10.000 iteraciones para lograr una mayor precision en los resultados. Adicionalmente, se

configuré la simulacion con un tipo de muestreo Montecarlo (Aleatorio simple sin

reposicion), este tipo de muestreo ayuda a tomar mejores decisiones ante la

incertidumbre, ya que logra la observacion de todos los resultados posibles segun la

decision que se tome, ayudando a comprobar la viabilidad del proyecto adn con la

ocurrencia de dichos eventos.
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Tabla 31. Matriz de impacto si ocurre

Impacto si ocurre ($)

Periodo 1 2 3 4 5

Cambios en Impuestos 3.855.709 3.855.709 3.855.709 3.855.709 3.855.709
Alza del Délar 16.537.500 16.537.500 16.537.500 16.537.500 16.537.500
Disminucion de Ventas 15.750.000 15.750.000 15.750.000 15.750.000 15.750.000
Aumento de Costos de Produccion 7.612.300 7.612.300 7.612.300 7.612.300 7.612.300
Nuevas Pandemias 2.205.000 2.205.000 2.205.000 2.205.000 2.205.000
Perdidas o Robos 4.410.000 4.410.000 4.410.000 4.410.000 4.410.000

Total Ao 50.370.509 50.370.509 50.370.509 50.370.509 50.370.509

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 32. Resultado riesgos

Tio 23,8%

VPN Risk $ 38.858.306

VERI (Valor esperado de los riesgos) 159.317.643,0

VPN Proyecto 458.032.692

VPN Real 298.715.050
RRV (Relacion Riesgo VPN) 34,78%
VPN libre de Riesgo 65,22%
Prob (Risk >=VPN Proyecto) 4,13%

Fuente: elaboracion propia.

El proyecto tiene una probabilidad de quebrar por manifestacion de riesgos del 4,13%,
siendo 38,8 millones el valor promedio de los riesgos, lo cual indica que el 65,22% del
VPN es superior al valor esperado de los riesgos y por ende estaria libre de riesgos.

De acuerdo con la informacién obtenida, se realiza la siguiente grafica:
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llustracion 31. Probabilidad de manifestacion de riesgos

Probabilidad de manifestacion de riesgos

H Cambios en impuestos U Alza del Délar
# Disminucion de ventas © Aumento de costos de produccion
® Nuevas pandemias u Pérdidas o robos

Fuente: elaboracion propia.

En esta gréfica se puede evidenciar que los dos riesgos con mayor porcentaje de
probabilidad de manifestacion es el alza del ddlar y la disminucién de ventas, lo cual seria
desfavorable para la organizacion ya que al presentarse un alza del délar los productos
importados tendran un costo mayor, lo que provocaria un aumento en los precios al
consumidor final, disminuyendo las ventas de los productos ofrecidos lo que impactaria

en el cumplimiento de las metas presupuestadas.

En la siguiente grafica se presentara el resultado de la simulaciéon del VPN del proyecto

y el VPN de los riesgos:
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llustracion 32. VPN del inversionista

VPN INV

45,9% 54,1%

5,0 1
4,5 -
4,0 -

23,5+

$3,01
€251

o

82,0

S

51,51
1,0 -
0,5 1
0,0

-10

Valores enmiles demillones ($)

Fuente: elaboracion propia.

~
Celda FdeCInviD40 |
Minimo -§9,780E+009
Maximo $3,196E+009
Media $19.033.529,72

1C: 90% = §16.295.632,49
Moda $179.675.723,59 —
Mediana $85.871.100,21
Desv Est §990.612.332,86
Asimetria -1,0125
Curtosis 8,0119
Valores 10000
Errores 0
Filtrados 0
Izquierda X $0,00
lzquierda P 45,9%
Derecha X +00 V

El proyecto genera valor con un nivel de certeza del 54%. Siendo el valor promedio

generado 19 millones de pesos. No obstante, el valor que mas se repite en las

simulaciones es 179,67 millones.

llustracion 33. VPN del inversionista vs VPN riesgos

VPN INV
0,14
52,5%
61,6%
E -
5 -4
o
24 |
EN Version estudiantil de @RISK
e Sélo para uso académica
=Py N
=
1.
0 T v T 7
= ® 2 T o E o

Walores enmiles demillones (%)

Fuente: elaboracién propia.

e ——
VPN INV VP Risk / 1

Celda F de C InvD40 RIESGOS PRO..

Minimo  -59,730E-009 50,00

Méximo §3,196E<009  52,659E+=009

Media §19.033.529,72 5140.697.013,..
IC:90% = 516.295.632.. = 52.460.006,..
Moda 5179.675.723,.. 50,00

r

Mediana  535.871.100,21 5107.318.834,..
Desv Est  5990.612.332,.. 5149.543.932,..
Asimetria 41,0125 4,2261
Curtosis 20119 40,3732
Valares 10000 10000
Errores ] ]
Filtrados ] ]
lzquierda X $140,000.000,.. $140.000.000,..
lzquierda P 52,5% 61,6% w
4 | >

—

El Valor Presente Neto del inversionista supera el promedio de VPN de los riesgos, con

un nivel de certeza del 47,5%.
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llustracion 34. Variables de mayor impacto en el proyecto

VPN INV

Entradas clasificadas porsu efecto sobre la salida Media

Costos dela mercancia vendida f Risk 1 EESEEE=== ] . £1,230E+009
Cambios en Impuestos / 1 ~5215,675,617,80 _
Cambios en Impusstos / 4- -$180,470,578,88 _
Cambios en Impuestos / 5 -5$181.217.583,02 .
Cambios en Impuestos /34 \ersiors est 4{;:,-.-.3 s0: [ Entrada alta
Cambios en Impuestos /24 -s:&6f0:pard mamiemm | s834.718.317,05 [l Entrade baja
*Ticket promedio de ventas [ Risk 4 -§277.523.239,04 _ §341,229, 144,45
Alza del Délar /11 -sa57.622.845,43 [l 53345335101
Alza del Délar/ 3 - -§347.722,257,28 _ $134,675.984,40
Alza del Délar [ 41 -sm.awwau
]
R & 88 8 & 8 &
— o (o] o —_— —_—
VPN INV

Valores enmiles demillones ($)

Fuente: elaboracion propia.

La variable de mayor impacto en los indicadores financieros es el costo de la mercancia
vendida, asi mismo, los cambios en los impuestos, las ventas promedio y el alza del délar

impactan sobre la rentabilidad del proyecto.

llustracion 35. VPN del inversionista vs. VPN del proyecto

VPN INV Tabla de estadisticas w
” i

525 Celda F de C Inv!D40 fc proyecto!D..
503% Minima _39,780E<009 -51,145E=010
301 Méaximo §3,196E+009  §3,978E-009
4,5 Media 519,033.529,72 550.203.435,44
4,0 IC:90% = 516.295.632.. = 519.915.751..
S35 Maoda $179.675.723,.. 5270.286.396,..
_“? 3,0 4 ., . . Mediana  585.871.100,21 §131.327.732,..
=5 Vers'?” estudiantil d? d DesvEst  5990.612.332.. S1,211E=008
;M i Sélo para uso académ Asimetria 11,0125 20,9110
_g 15 Curtosis 8,0119 7,3478
= 104 Valores 10000 10000
Errores o 0
031 Filtradas 0 0
0,0 . E. A u:: q:’_ o o i - |lZquierda X $140.000.000,.. $140.000.000,.,

lzquierda P 52,5% 50,3% -

Walares enmiles de millanes (§) 4 N

Fuente: elaboracion propia.

El VNP del proyecto es superior al VPN del inversionista, esta situacion se da debido a

gue el costo de capital es superior para el inversionista.
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llustracion 36. TIR del inversionista

alll, @RISK - Salida: D41 e m W
Tabla de estadisticas [~
TIR INV P
30% o) | ITIR 1NV A
| 1
35,0% 65,0% |Celda F de CInviD41
0,45 - fMl'nimo -90,7%
0,40 - iMa’ximo 1.184,3%
0,35 fMedla 111,7%
| 1C: 90% = 3,409
LS |Moda 23,4%
0,25 4 | Version estudiantil de @RISK Mediana 70,9%
0,20 ; Sélo para uso académico |Desv Est 150,5%
|Asimetria 1,7417
0,15 - ‘ _
|Curtosis 7,5644
= \Valores 5307
0,05 |Errores 4693
0,00 : ! |Filtrados 0
= = = £ £ £ = £ lzquierda X 30%
b=t 2 2 3 2 3 2 3 lizqui
& & = 8 1 s & ;lquIerda P 35,0%
5y ~ |Derecha X +00 V
0T [w[~][/~[F ]| a][# [l =] [v]al@]&@ [« cemn

Fuente: elaboracion propia.

La TIR es superior a la TIO, con un nivel de certeza del 65%, siendo el valor promedio
111,7%, este valor es alto teniendo en cuenta que el modelo de negocio es un modelo

montado y que ha presentado viabilidad en otras ciudades.

llustracion 37. TIR del proyecto

allls @RISK - Salida: D41 .
TIR PROY

5] f[rreroy

Eréelda fc proyecto!D41

35,0% .
0,6 - EMl'nimo -86,91%
[Maximo 541,90%
0,5 |Media 55,21%
IC: 90% =1,766%
041 ‘Moda A1,57%

VR . r . . | x

i5i rsion estudiantil de @RISK Mediana 41,94%
3 3 S6lo para uso académico DS Est 80,36%
; |Asimetria 1,0146
e |Curtosis 46378
|Valores 5606
Feh ;Errores 4394
|Filtrados 0
® : L itk 15%
£ e £ £ i £ £ T i 8
2 = = = =1 =] =] S |lzquierda P 35,09

< - ~ ™ - I} D |

|Derecha X <o ¥

4

0| (T[] [~][S]~|[F]

‘ S % ‘ rdly YeH ! 4 P Cerrar

Fuente: elaboracion propia.
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llustracion 38. BAUE inversionista

abla de estadisticas ~
BAUE INV
0,000 too BALIE INV A
1
| 35,9%, Celda F de ClInviD43
1,4 1 Minimo -53,550E+009
s Maximo 51,160E+009
' Media $6.908.535,78
o 1,01 IC:90% = §5.914.770,50
g Maoda $65.216.288,47
= 081 Version estudiantil de @ Mediana  §31.168.342,23
% 0,6 Sélo para uso académig@ss DesvEst  $359.559.201,29
k] Asimetria -1,0125
=04 Curtosis g,0119
032 Valores 10000
" Errores ]
0,0 ' Filtradas o
=] ] =] ] 2 R g ] g R = R |lzquierda X 50,00
¥ o o o o o o 7 = = - ~ |lzquierda P 45,9%
Valores enmiles de millones (5] Derecha X -

Fuente: elaboracion propia.

El proyecto genera valor agregado equivalente anual con un nivel de certeza del 54,1%,
siendo el valor agregado equivalente anual, en promedio, 6,9 millones de pesos.

llustracion 39. RBC inversionista

abla de estadisticas w
RBC INV
1,000 RBC INV -
1
| 22,4%, Celda F de CInviD44
30 1 Minimo 0,75564
4,5 - Maximo 1,41565
ap Media 1,06207
IC: 90% + 0,00143
91 Moda 1,07378 —
340 4 T, 3 - Mediana 1,05961
2,5 VEFSIOH EStUd nt'lJ de @RISK Desv Est 0,08707
20 . 50 aadémico Asimetria 0,1400
' Curtosis 3,2775
1,5 Valares 10000
1,0 1 Errores 0
0,5 Filtrados 0
0.0 | lzquierda X 1,000
. © o o ) M) o, < &, 1Zquierda P 22,4%
= = = - - - - - ~ |Derecha X —

Fuente: elaboracion propia.

La relacion-beneficio costo (RBC) es superior a 1, con un nivel de certeza del 77,7%,

siendo el valor promedio 1,06.
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llustracion 40. Periodo de recuperacion de la inversién

v
PRI INV
I
Celda F de CInviD45
45% 1 Minimo 0,0000
40% - Maximo 5,0000
Media 1,08%6
35% 1 IC: 909 =0,0210
309 4 Mada 0,0000
. = = Mediana 1,0000
25% 1 Version estudiantil de @RISK Desv Est 12786
20% 4 S6lo para uso académico Asimetria 1,3946
Curtosis 45249
15%
Valores 10000
10% Errores o
5o Filtrados o
I g lzquierda X 0,35
0% ! 1 |lzquierda P 40, 7%
B = - o ” - " *® |Derecha X 410

Fuente: elaboracion propia.
El periodo de recuperacion de la inversion se da entre el afio 1y 4, con un nivel de certeza
del 55,8%.

llustracion 42. Cambios en impuestos/VPN riesgo

[ i v
Cambios en Impuestos / VPN Riesgo abia de estaisticas

1,00 ' Cambios en j ~
Impuestos /
o 46,5% . Bl P Riesgo

Celda RIESGOS PROVYE.,

|Minimo $0,00

2,0 1 \Maximo  $100.036.881,38

~ Media §5.179.802,34

S 15 - — IC: 90% + $148.104,88

- Version estudiantil de @RISK R 50,00

§ i Sélo para uso académico Mediana $287.081,23

2 Desv Est $9.003.303,50

= |Asimetria 2,8660

051 Curtosis 14,7773

|Valores 10000

0,0 . ' . + Errores 0

& e & 2 3 2 8 & [Filtrados 0
Valores enmillones ($) |lzquierdaX  $1.000.000,00 o

Ivmitined= N €9 covs

Fuente: elaboracién propia.

Los cambios de impuestos impactan en promedio 5 millones de pesos del proyecto, es
un riesgo que tiene probabilidad de ocurrencia del 46,5%, pudiendo impactar hasta en
100 millones de pesos el valor presente del proyecto.
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llustracion 43. Alza del délar/VPN riesgo

Alza del Délar / VPN Riesgo

Version estudiantil de @RISK
Sélo para uso académico

FTabia de estadisticas [

+00 ' lA1za del Délar /
) VPN Riesgo

T T
o o
wn o
— o~

50

100
250 4

Valores enmillones ($)

Fuente: elaboracion propia.

300 A

Celda  RIESGOS PROVE..
|Minimo $0,00
Maximo  $310.874.733,84
Media $33.399.975,69
| 1C: 90% + $686.174,97 _
[Moda 50,00
Mediana  $24.608.534,98
\Desv Est $41.712.611,59
Asimetria 1,4613
Curtosis 5,4624
|Valores 10000
?Errores 0
" [Filtrados 0
ﬁ |lzquierda X $1.000.000,00
Izquierda P 47,5%

llustracion 44. Disminucion de ventas/VPN riesgo

Disminucion de Ventas / VPN Riesgo

70%

60%

50% — = =

205 | Version estudiantil de @RISK

Sdlo para uso académico

30% 4

20%

10%

Dﬂ-l,l'n . ) ) I‘- Ty I. . a 1
E = 3 g 3 g 3 g
'T — (¥ ™M - u LY

Walores enmillones ()

Fuente: elaboracion propia.
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llustracion 45. Aumento de costos de produccién/VPN riesgo

Aumento de Costos de Produccion / VPN Riesgo

1,00 1o Aumento de ~
- Costos de
77,7% Produccion /
VPM Riesgo
0% | Celda RIESGOS PROVYE..
Minimao 50,00
o -
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| - r -
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Iraniarda ¥ 1 O O N

Fuente: elaboracion propia.

llustracion 46. Nuevas pandemias/VPN riesgos

Nuevas Pandemias / VPN Riesgo

0,020
3365 0.4% Pandem
100% ——— A VPN Riesgo
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80% - =
: Minimao 50,00
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Fuente: elaboracién propia.
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llustracion 47. Pérdidas o robos/VPN riesgo

Perdidas o Robos / VPN Riesgo ‘ e
2,00 +oo |
S (oo |
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30% 4 \ Solo para uso académico ‘Mediana 50,00
Desv Est $13.837.998,57
20% 1 Asimetria 1,7409
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& 2 & 2 3 2 8 & [Filtrados 0
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Fuente: elaboracion propia.
llustracion 48. VPN riesgos
VPN Risk / 1
" "y Celaa RIESGOS PROYE .
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Fuente: elaboracién propia.

El valor promedio de los riesgos es de 100 millones de pesos, existiendo manifestacion

de ellos en el 85,5% de las veces.
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16. CONCLUSIONES

Desde el 2019, la economia mundial ha registrado un menor crecimiento, esto debido a
conflictos comerciales, crisis climética y tensiones geopoliticas; por otro lado, Colombia
presentd un crecimiento econémico favorable en el 2019 con un 3,3%, impulsado por la
demanda interna; pero debido a la llegada del virus COVID-19 el panorama econdmico
mundial cambié drasticamente afectando el consumo, la inversion y la produccion,
dejando un mercado laboral débil y un crecimiento econdmico negativo. Para el 2021,
con la creacién de la vacuna y con las diferentes estrategias aplicadas por el Gobierno
para la reactivacion econdémica, se refleja una recuperacion en todos los sectores de la

economia.

El consumo de muebles y decoracién para el hogar ha tenido una dindmica favorable en
ventas, determinada indirectamente por diferentes sectores, entre ellos el sector de la
construccion; adicionalmente, debido a la pandemia que esté atravesando el mundo, las
dindmicas laborales, sociales y familiares han cambiado significativamente, donde las
personas ven la importancia de adecuar sus hogares con espacios amplios donde

puedan trabajar, pero al tiempo compartir con familia y amigos.

Uno de los sectores mas importantes en el Departamento de Quindio es la hoteleria y el
turismo, por lo que al abrir una sede en la ciudad de Armenia se abarcaria este segmento
de la poblacién, generando un mejor servicio, ya que se tendria disponibilidad inmediata
de los productos, bajo costo de envio y la posibilidad de adquirir el servicio de armado de

productos.

Para determinar la mejor alternativa de la ubicacion de la nueva sede, se utilizé el método
cualitativo por puntos, arrojando como resultado el centro comercial Unicentro, ya que
cuenta con mayor capacidad de flujo de personas diario, un acceso facil a nivel vehicular
y peatonal, como también un tamafio adecuado de los locales, el cual permite la ubicacion

de las zonas requeridas de cada tienda a nivel nacional.

Se debe realizar el registro de la nueva sede ante la Camara de Comercio de la ciudad

de Armenia, teniendo en cuenta las obligaciones tributarias y los certificados requeridos.
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A través de la generacion del flujo de caja del proyecto y del analisis de los indicadores
financieros realizados, se obtiene como resultado la viabilidad del proyecto, considerando

la rentabilidad obtenida, mostrando ser sostenible y con recuperacion de la inversion.

Al realizarse el analisis de riesgos, se puede evidenciar que el proyecto cuenta con la
capacidad econOmica de asumir los posibles eventos que puedan ocurrir, lo que sigue

siendo positivo para la viabilidad de éste.
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