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RESUMEN

En Colombia, el sector de la construccion se destaca como uno de los mas rentables
y seguros para la inversion dentro del pais. Ademas, es uno de los que mas empleo
genera, impulsa a otros sectores y presenta menor riesgo. La expansion de la
industria ha aumentado la demanda de infraestructura, especialmente debido al
crecimiento en las principales ciudades. Esto ha convertido a las areas rurales en
lugares propicios para establecer parcelaciones o conjuntos campestres, lo que ha
llevado a la poblacion de Medellin y su area metropolitana a mudarse, y ha hecho
que la inversion en infraestructura tipo vivienda campestre sea cada vez mas

atractiva.

El estudio que se llevd a cabo buscoé determinar la viabilidad de un proyecto
centrado en el disefio y construccidon de casas campestres de madera en la region

oriental de Antioquia y el area metropolitana de Medellin.

Dentro del presente estudio se evalué la viabilidad de la empresa mencionada,
utilizando la metodologia de la ONUDI. A través de los estudios propuestos (analisis
sectorial, de mercado, técnico, legal, administrativo, financiero y de riesgos), se
recopilaron datos con el objetivo de determinar si es apropiado invertir en este

proyecto y llevarlo a cabo.

Palabras clave: prefactibilidad, disefio, construccion, sostenible, madera, casa

campestre, metodologia ONUDI.



ABSTRACT

In Colombia, the construction sector stands out as one of the most profitable and
secure for investment within the country. Additionally, it is one of the sectors that
generates the most employment, drives other sectors, and presents lower risk. The
industry's expansion has increased the demand for infrastructure, especially due to
the growth in major cities. This has turned rural areas into suitable places for
establishing country estates or rural communities, leading the population of Medellin
and its metropolitan area to move, and making investment in countryside housing

infrastructure increasingly attractive.

The study conducted aimed to determine the feasibility of a project focused on the
design and construction of wooden country houses in the eastern region of Antioquia

and the metropolitan area of Medellin.

Within this study, the viability of the mentioned company was assessed using the
UNIDO methodology. Through the proposed studies (sectoral, market, technical,
legal, administrative, financial, and risk analyses), data was collected with the
objective of determining whether it is appropriate to invest in this project and carry it

out.

Keywords: prefeasibility, design, construction, sustainable, wood, country house,
UNIDO methodology.



1. INTRODUCCION

La construccion es un sector econdmico de gran relevancia y crecimiento a nivel
global, destacandose por su influencia en la generacion de empleo, el comercio de
materiales y la creacion de infraestructura esencial para el progreso social. La
vivienda desempefia un papel fundamental como base del patrimonio familiar y
como centro de convivencia y desarrollo comunitario. Una vivienda de calidad, con
seguridad juridica en su propiedad, brinda a las familias la oportunidad de generar

mayor prosperidad tanto para las generaciones presentes como las futuras.

Vivir en una casa campestre brinda una mayor sensacion de tranquilidad para el
estilo de vida de una familia, ya que los factores de ruido como el trafico y el
comercio disminuyen significativamente. Gracias a la abundancia de la naturaleza,
las viviendas en areas rurales proporcionan un ambiente propicio para el descanso
optimo. Ademas, las areas que ofrecen entornos campestres, para la construccion
de viviendas o proyectos que integran la naturaleza en su disefo, tienden a tener
un mayor valor; en la actualidad, lugares como Llanogrande, Rionegro, Guarne, La

Ceja, Carmen de Viboral, entre otros, son ejemplos de ello.

En este contexto, es importante utilizar materiales para la construccion de viviendas
campestres, que estén en armonia con el medio ambiente; un material alternativo a
la construccion tradicional es la madera. Este recurso renovable genera menos
residuos y acelera los tiempos de construccion, al tiempo que permite una mayor

eficiencia energética.

Para conjugar el crecimiento de la construccion de vivienda campestre, con
objetivos sostenibles, y la necesidad de la poblacién de Medellin de contar con
espacios de tranquilidad, se presenta a continuacion un estudio de prefactibilidad
por medio de la aplicacion de la metodologia ONUDI, con el cual se pretende

establecer si una empresa de disefio y construccidon de casas de madera en



Medellin y su area metropolitana, constituye un proyecto viable desde los analisis
sectoriales, de entorno, de mercado, teniendo en cuenta variables técnicas,
organizacionales, legales, involucrando los impactos ambientales asociados a la
construccion con madera, asi como analisis financieros y de riesgos. Con los
resultados del estudio de prefactibilidad, se podra determinar si es posible
establecer esta empresa en la ciudad de Medellin y que genere rentabilidad para

los futuros involucrados en la misma.
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1 DESCRIPCION DEL PROBLEMA REAL

La industria de la construccion desempefa un papel fundamental en el desarrollo
de una sociedad y un territorio, siendo un motor, instrumento y protagonista de dicho
proceso. Los conceptos de construccidon y desarrollo estan estrechamente
interconectados, y resulta imposible considerar el desarrollo sin tener en cuenta las
contribuciones que la construccion realiza en diversos ambitos. Esto se debe a que
la industria de la construccion tiene una gran responsabilidad en la creacién de
infraestructuras y obras civiles que brindan servicios y bienestar a las personas.
Ademas, su impacto social, econdmico y ambiental es fundamental para la cultura
y evolucién de la humanidad, pues impulsa las industrias relacionadas y activa la
cadena de valor, a fin de obtener productos de calidad que se ajusten a las

demandas del entorno.

Dicha relacion esta directamente implicita en los objetivos de desarrollo sostenible
de la ONU para el afio 2030; particularmente, en su objetivo numero 11: Ciudades
y comunidades sostenibles: “Lograr que las ciudades sean mas inclusivas, seguras
y sostenibles”, dentro del cual se tiene como metas: “De aqui a 2030, aumentar la
urbanizacién inclusiva y sostenible y la capacidad para la planificacion y la gestion
participativas, integradas y sostenibles de los asentamientos humanos en todos los
paises” (ODS, 2023).

Este objetivo y su respectiva meta representan un reto para las ciudades, puesto
que alrededor de la construccion se presentan multiples factores transformadores
como son la influencia de la globalizacion y la incorporaciéon de nuevas tecnologias
en el mercado. Ademas, se enfrenta a procesos emergentes en la industria y a
riesgos financieros significativos en un entorno macroeconémico volatil y rapido. Las

circunstancias actuales, agravadas por los efectos de la pandemia, han impactado
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negativamente en todos los ambitos, especialmente en el aspecto econémico. La
construccion, siendo una parte activa y afectada, ha tenido una participacion
destacada en este escenario. Esta realidad no es ajena a la situacién de la
construccion en el Departamento de Antioquia; de acuerdo con datos de CAMACOL
(2022), como resultado de la desaceleracion economica global causada por los
impactos de la pandemia de COVID-19, existen sefiales de una inminente recesion
en el ano 2023, debido al aumento en los precios de las materias primas y la
significativa depreciacion de las monedas locales (CAMACOL, 2022). Sin embargo,
pasado el primer semestre del afio se ha presentado un panorama mas optimista
en el sector de la construccion de vivienda, el cual continia superando la crisis en
el corto y mediano plazo, a través de buenas practicas empresariales en pro de la
ciudad de Medellin y del medio ambiente (DANE, 2023).

Ahora bien, el desarrollo de la construccion de vivienda en Medellin se extiende a
su area metropolitana (Valle de Aburra) y el Oriente, areas cuyo desarrollo se ha
dado de manera progresiva en los ultimos 15 afios, particularmente para la
construccion de viviendas campestres (Ortiz, 2022). Con la llegada del coronavirus
y las restricciones asociadas a la pandemia, las familias buscaron refugio en sus
fincas privadas buscando un espacio mas ameno para sobrellevar el confinamiento.
Al mismo tiempo, quienes no contaban con este tipo de espacios “mas libres y
tranquilos” se dieron a la tarea de adquirir terrenos y dar inicio a proyectos de
vivienda campestre, previendo que una segunda o tercera ola del virus podria

aparecer.

Sin embargo, el disefio y construccion de viviendas campestres, en la mayoria de
los casos, obedecen a estructuras y acabados de tipo tradicional, es decir,
configuraciones en concreto, cuyos elementos estructurales corresponden a vigas
y columnas y que no ofrecen ventajas desde el punto de vista ambiental, al consumir
recursos no renovables; a su vez, presentan debilidades desde el punto de vista

constructivo, puesto que son construcciones menos resistentes frente a un evento
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sismico y, por lo general, presentan bajo aislamiento térmico. Por otra parte, la
construccion tradicional requiere materiales e insumos que han duplicado sus
precios en los ultimos dos afos (Alzate, 2022) y los tiempos de ejecucion de obra

superan el afio (Moreno, 2023).

A pesar de que las constructoras a nivel local (Moreno, 2023) han hecho un esfuerzo
considerable al introducir elementos de disefio que permitan aligerar el impacto
ambiental durante la construccion de viviendas campestres, tales como energia
renovable, por medio de paneles solares, uso de materiales como bambu y madera,
captacion de aguas de lluvias, y vinculacién de materiales naturales y del paisaje
dentro del disefio (ElI Colombiano, 2020); el uso de concreto prevalece como

material base estructural para la construccién de viviendas campestres.

La problematica que experimentan los futuros compradores de casas campestres
en el oriente antioqueno radica en el alto costo final de su vivienda, asociado a los
precios que con los que materiales tradicionales se ofrecen en el mercado,
particularmente en los tres afios posteriores a la pandemia mundial Es decir, los
materiales de construccion convencionales como ladrillos, cemento, acero, pueden
resultar mas caros en comparacion con alternativas mas modernas y eficientes
como, por ejemplo, las construcciones en madera (Uribe Vélez, 2012) . Asimismo,
se ve involucrada la problematica ambiental, asociada a los impactos sobre el medio
que genera la construccién tradicional, por el uso de recursos no renovables, la
energia que implica transformarlos, y las emisiones a la atmdsfera, sin dejar de lado

el alto consumo de agua (Uribe Vélez, 2012).
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3. JUSTIFICACION

El oriente antioqueno se perfila, de acuerdo con el Plan de Desarrollo de Antioquia
2020 — 2023, hacia Ciudad Jardin para ordenar espacios urbanos cercados hoy por
las construcciones. Su propuesta es una ciudad lineal de la industria entre Rionegro,
Marinilla y Guarne, poligono en el que se desarrolle un espacio urbano denso,
ambiental y con espacio publico. Es importante mencionar que el Oriente es la
subregion de Antioquia de mayor importancia econémica, aportando el 10,4 % del
PIB departamental. Durante los ultimos 11 anos el PIB aumenté 174 %, pasando de
COP 5,7 billones en 2009 a COP 15,6 billones en 2020 (Ortiz, 2022). En este
sentido, su desarrollo, crecimiento poblacional y aumento de oferta de vivienda, lo

hacen una zona atractiva para la construccion de viviendas campestres.

La construccion tradicional de viviendas campestres en el oriente antioqueino puede
presentar algunas desventajas en comparacién con enfoques mas modernos,
eficientes y sostenibles. En primer lugar, los costos elevados de la construccion
tradicional, dado los métodos y materiales utilizados principalmente, que implican el
uso de insumos mas costosos. Por otra parte, los tiempos de construccion son
prolongados, debido a que las técnicas utilizadas para la construccién tradicional
requieren mas tiempo y esfuerzo, lo que puede retrasar todo el proceso constructivo.
Adicionalmente, este tipo de construccion, generalmente, implica un mayor impacto
ambiental por el uso de recursos naturales no renovables como grava, arena,
cemento, agua, acero, entre otros. Dichos efectos medioambientales, derivados de
la fabricaciéon con cemento, se vinculan estrechamente con la cantidad de energia
utilizada y las emisiones generadas durante las etapas de produccion de este
material, asi como por la trituracidén de los agregados, sumado al transporte de los
materiales al lugar del mezclado y el uso de las materias primas (Uribe Vélez, 2012).
Por tanto, los procesos de construccidn tradicionales pueden generar una mayor

cantidad de residuos y emisiones contaminantes.
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Por otra parte, la construccion tradicional restringe las posibilidades de disefio y
personalizacion de una vivienda campestre como consecuencia de la falta de
flexibilidad en los materiales y técnicas utilizadas en la construccion. Ademas de
eso, las viviendas construidas de manera tradicional a menudo presentan
deficiencias en términos de eficiencia energética. La falta de aislamiento adecuado,
sistemas de climatizacién eficientes y tecnologias energéticas modernas pueden
llevar a un mayor consumo de energia y mayores costos de operacion. Por ultimo,
las construcciones convencionales tienden a presentar conflictos con entornos
naturales, alterando el paisaje natural, particularmente en las zonas del oriente
antioqueno donde se llevan a cabo la mayoria de las construcciones de viviendas
campestres, y tienden a parecer como un parche, fragmentando el habitat natural,
lo que puede interrumpir los corredores bioldgicos y la migracidn de especies,

reduciendo asi la biodiversidad y afectando los ecosistemas locales.

Vale la pena aclarar que las desventajas presentadas no son universales, y pueden
variar segun el contexto geografico, las técnicas de construccion utilizadas y otros
factores. No obstante, en general, la construccion convencional de viviendas
campestres puede presentar limitaciones en términos de costos, tiempo,
sostenibilidad y eficiencia en comparacion con enfoques mas modernos y

orientados hacia la sostenibilidad.

Ahora bien, la construccion de casas de madera campestres ofrece ventajas frente
a la de vivienda tradicional, particularmente en el oriente antioqueio, donde la
construccion continua creciendo a pasos agigantados (Ortiz, 2022). Algunas de las

ventajas se mencionan a continuacion.

Las construcciones en madera son mas sostenibles, ya que se trata de un material
renovable, que proviene de arboles que pueden ser replantados y cultivados
nuevamente. Ademas, su produccion y procesamiento suelen requerir menos

energia y generar menos emisiones de gases de efecto invernadero, en
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comparacién con otros materiales de construccién convencionales (Linkevicius,
Zemaitis, & Aleinikovas, 2023). De igual manera, la construccién en madera puede
tener un menor impacto ambiental en comparacion con otros materiales, tales como
el concreto o el acero. La extraccion y el procesamiento de la madera generan
menos contaminantes y residuos, lo que contribuye a la reduccién de la huella
ecoldgica (Linkevi'cius et al. , 2023). Ademas, la madera es un excelente aislante
natural; en este sentido, las viviendas construidas con madera son mas eficientes
energéticamente, ya que la madera tiene propiedades aislantes que ayudan a
retener el calor en el invierno y a mantener el interior fresco en temporada de verano.
La madera también ayuda a reducir el ruido exterior proporcionando un ambiente

tranquilo en zonas campestres (20Minutos, 2012).

La construccion de viviendas campestres en madera permite mayor flexibilidad en
el diseno, puesto que la madera es un material versatil, se adapta a las preferencias
estéticas y funcionales del propietario, puede ser modificada con facilidad y
personalizada, creando espacios Uunicos y acogedores (Solminihac, 2011).
Asimismo, al comparar la madera con otros materiales de construccion, esta puede
facilitar un proceso de construccion mas rapido, debido a que las técnicas de
construccion son generalmente mas eficientes y requieren de menores tiempos de
instalacion (Corporacion Chilena de la Madera, 2011). En cuanto a la durabilidad,
con los cuidados adecuados y tratamientos para protegerla de plagas y el deterioro,
la madera puede ser una opcidn duradera para la construccion de viviendas
campestres. Los avances en la preservacion y tratamiento de la madera han

mejorado su resistencia y longevidad (Ayanleye et al., 2022).

De igual manera, es importante destacar que el uso de madera en la construccién
debe realizarse de manera responsable, considerando la procedencia y la
certificacion forestal, para asegurar practicas sostenibles y promover la

conservacion de los recursos naturales (Corporacion Chilena de la Madera, 2011).

16



Por otra parte, el presente proyecto de disefio y construccion de casas de madera
se soporta en las ventajas arquitectonicas enmarcadas en los siete flujos de la
arquitectura y el espacio vital, los cuales son conceptos del arquitecto y disefiador
danés, Bjarke Ingels (Escoda, 2012). Estos flujos se refieren a las diferentes formas
en que las personas interactuan con el entorno construido y como se puede disefiar
el espacio para mejorar la calidad de vida. Los siete flujos son los siguientes
(Escoda, 2012):

1. Flujo de movimiento: se refiere a como las personas se mueven fisicamente
a través del espacio. Esto incluye la accesibilidad, la conectividad y la eficiencia de
las rutas y los medios de transporte.

2. Flujo de materia: se refiere a como los materiales y recursos fluyen dentro y
fuera del espacio construido. Esto implica considerar la sostenibilidad, la gestion de
residuos y la eficiencia energética.

3. Flujo de energia: se refiere a como se suministra, distribuye y utiliza la
energia en el entorno construido. Esto incluye la integracién de fuentes renovables,
la eficiencia energética y la reduccion del consumo de energia.

4, Flujo de informacién: se refiere a como se transmite y se accede a la
informacion en el espacio construido. Esto implica considerar la conectividad digital,
el acceso a internet, la comunicacion y la tecnologia.

5. Flujo de agua: se refiere a como se maneja y se utiliza el agua en el espacio
construido. Esto incluye la gestion de aguas pluviales, el abastecimiento de agua
potable, la conservacion y el tratamiento de aguas residuales.

6. Flujo de aire: se refiere a como circula y se ventila el aire en el espacio
construido. Esto implica considerar la calidad del aire interior, la ventilaciéon natural
y la filtracidon del aire.

7. Flujo de vida: se refiere a como las actividades humanas y el uso del espacio
se integran y se adaptan en el entorno construido. Esto incluye la creacion de
espacios funcionales, cdmodos y saludables que promuevan el bienestar y la

interaccion social.
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En resumen, estos siete flujos se utilizan como un marco de disefio para crear
espacios arquitectonicos que sean eficientes, sostenibles y adecuados para las
necesidades de las personas que los ocupan. En este sentido, la construccion de
viviendas campestres en madera se enmarca dentro de los flujos de materia,
energia, aire, agua y vida, al integrar el uso de fuentes renovables, con sistemas de
aislamiento naturales, la gestidén y el consumo eficiente de energia, con espacios en

armonia con el medio ambiente, lo que genera espacios funcionales y de bienestar.
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4. OBJETIVOS

4.1 OBJETIVO GENERAL

Evaluar la prefactibilidad de una empresa de disefio y construccién de casas de

madera en Medellin y su area metropolitana usando la metodologia ONUDI.

4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Reconocer el ambito mas apropiado para el desarrollo de una empresa de
disefio y construccion de casas de madera en Medellin y su area
metropolitana.

¢ Definir dentro de qué caracteristicas del mercado es factible una empresa de
disefio y construccion de casas de madera en Medellin y su area
metropolitana.

o Establecer los requerimientos técnicos particulares con los cuales se puede
llevar a cabo una empresa de disefo y construccion de casas de madera en
Medellin y su area metropolitana.

e Determinar los cargos, perfiles y gestién administrativa necesarios para
desarrollar una empresa de disefio y construccion de casas de madera en
Medellin y su area metropolitana.

¢ |dentificar los requerimientos legales, juridicos y tributarios necesarios para
el establecimiento y operacion de una empresa de disefio y construccion de
casas de madera en Medellin y su area metropolitana.

e Determinar los aspectos ambientales que condicionan el establecimiento y
operacion de una empresa de disefio y construccion de casas de madera en

Medellin y su area metropolitana.
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e Definir los indicadores financieros que permitan dar viabilidad al
establecimiento de una empresa de disefio y construccion de casas de

madera en Medellin y su area metropolitana.

20



5. MARCO TEORICO

5.1 DEFINICION DE PROYECTO

“Un proyecto es un esfuerzo temporal que en forma gradual permite lograr un
resultado unico” (Arboleda, 2013), es decir que tiene un punto de inicio y un punto
final, asi como una duracién definida, ya sea en dias, meses, o incluso afios. De
igual manera tiene un entregable (“resultado unico”), el cual debe ser ejecutado por
etapas o fases (Arboleda, 2013).

Los proyectos pueden corresponder a varias tipologias: de preparacion de informes,
de investigacion, de ampliacion de infraestructura, de construccion, empresariales,
entre otros. El foco del presente estudio es el proyecto empresarial (montar una
empresa). En este sentido, se debe identificar la necesidad y, posteriormente,
determinar qué tipo de bien o servicio satisface dicha necesidad, o se puede contar
con una idea de servicio o bien y, por consiguiente, definir la necesidad que se
adapte a la misma (Arboleda, 2013).

De acuerdo con Arboleda (2013), un proyecto empresarial contiene una serie de
fases que van desde la necesidad del bien o servicio hasta su puesta en marcha o
fase operacional. Como se puede observar en la Figura 5.1, a partir de la idea de
montar una empresa, se desprenden la fase de preinversién, la de inversion y la

fase operativa.

21



Figura 5-1 Gestidon de proyectos empresariales
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Fase de Fase de Iasa
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(de montar montada)

una empresa’)

Fuente: Arboleda (2013).

Una vez identificado el proyecto empresarial, se procede a elaborar un estudio de
viabilidad o preinversion, con el cual se busca compilar, crear, y analizar
sistematicamente un conjunto de antecedentes econdmicos, sociales, ambientales,
legales, técnicos, del mercado y financieros (ver Figura 5.2), que permitan
establecer las ventajas y desventajas de asignar recursos a dicho proyecto

empresarial (Sapag, 2014).
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Figura 5-2 Aspectos a evaluar para determinar la viabilidad de un proyecto

empresarial

VISION
ESTRATEGICA
Contexto
econémico

PROYECTO
politico
Contexto social
Contexto
regulatorio

Contexto

industrial

Contexto

ambiental

Contexto
tecnolégico,

Fuente: Sapag (2014).

y cultural

5.2 METODOLOGIA DE ANALISIS DE VIABILIDAD

Debido a que el presente estudio se centra en evaluar la viabilidad de un proyecto
empresarial, por medio del cual se podra determinar la creacién de una empresa de
disefio y construccion de casas de madera en Medellin y su area metropolitana, se
usara como base la metodologia de la Organizacion de las Naciones Unidas para
el Desarrollo Industrial (ONUDI, 1982).

De acuerdo a la ONUDI, la etapa de preinversion comprende una serie de estudios
de viabilidad, cuya informacion permite formular flujos de caja proyectados, analizar
la utilidad, y asi determinar si un proyecto es econémicamente acertado (ONUDI,

1982). Dichos estudios se describen a continuacion:
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5.2.1 Estudio de entorno y analisis sectorial

Este estudio evalua aspectos del macroentorno, entorno y ambitos, sector,
subsector y nucleo de un proyecto, con el fin de evaluar su cabida en el sector y
lineamientos estratégicos. En el macroentorno, entorno y ambitos se establece el
area de influencia del proyecto y todos los macrofactores que lo condicionan (Olarte,
2013). En el sector y subsector se determina y evalla su posible comportamiento
en el mismo, por medio de tendencias, datos, fuentes y analisis de la situacion del
mismo frente a su sector, dentro del nucleo, se determina el ClIU," es decir, a lo que

se dedica el proyecto en concreto (Olarte, 2013).

En esta etapa, es necesario examinar minuciosamente el contexto global del
proyecto, considerando elementos como las caracteristicas geograficas y sociales
(tales como poblacion, edad, género, nivel socioeconémico, estructura familiar, tasa
de desempleo, cobertura de salud, etc.) (Franco y Montoya, 2012). Asimismo, se
debe llevar a cabo un analisis del sector, que incluya la identificacion de los actores
clave en la cadena de valor, las asociaciones empresariales y los competidores

relevantes, entre otros aspectos (Franco y Montoya, 2012).

En resumen, un estudio sectorial o de entorno es una herramienta de analisis que
ayuda a comprender mejor el panorama en el que operan, para asi tomar decisiones
informadas y estratégicas que les permitan adaptarse y tener éxito en un entorno
empresarial cambiante. Una herramienta aplicable para elaborar el estudio es la
matriz DOFA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas), con la cual se

evalua la posicion de la empresa en relacion con el entorno (Olarte, 2020).

5.2.2 Estudio de mercado

' Codigo ClIU: Clasificacion Industrial Internacional Uniforme de todas las actividades economicas
(DANE, 2022).

24



El estudio de mercado permite estimar la “cuantia de los bienes y servicios” que se
derivan de una unidad productiva o de servicios novedosos que una sociedad
estaria presta a obtener por un valor establecido (Arboleda, 2013). Dentro del
contexto de la evaluacion de proyectos, el estudio de mercado buscar probar que
hay una cantidad idonea de individuos, compafias u otras sociedades economicas
que, a partir de circunstancias particulares, presentan una demanda que permite
llevar a cabo un proyecto (ya sean bienes o servicios) en un determinado espacio
de tiempo (Arboleda, 2013).

Para desarrollar el estudio de mercado se deben tener en cuenta el producto o
servicio, la demanda, la oferta, el precio, la comercializacion y promocion, y el

mercado de las materias primas (Olarte, 2013).

El producto corresponde al bien o servicio consecuencia de la cadena de produccién
(Arboleda, 2013). Aunque en ciertos productos es posible obtener facilmente la
cuantificacion de la oferta y la demanda a partir de fuentes de informacion
secundarias, siempre es aconsejable realizar investigaciones en fuentes primarias
(Baca, 2010). Estas fuentes proporcionan informacion directa, actualizada y mucho

mas confiable que cualquier otra fuente de datos (Baca, 2010).

La demanda describe el nivel de bienes o servicios que individuos, companias, u
otras sociedades econdmicas estan dispuestos y pueden comprar con el objeto de
satisfacer sus necesidades, de tal manera que se maximice su bienestar, beneficio
y placer (Arboleda, 2013). La cantidad demandada se relaciona con diferentes
horizontes de precio y escenarios de venta, y se proyecta en un lapso temporal,

diferenciando visiblemente la demanda deseada de la real (Sapag, 2014).

Con el analisis de la demanda, se pueden estimar las cantidades a las que pueden
ser vendidas a ciertos niveles de precios, determinados por los gustos y

preferencias de los consumidores, asi como por su poder adquisitivo o capacidad
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de compra, siempre situandose desde la perspectiva del comprador (Olarte, 2020).
Para estimar la demanda de un bien o servicio se debe estimar de manera
cualitativa o cuantitativa. Para el caso particular del presente estudio, se realizara

de manera cualitativa por medio de encuestas.

La oferta es la cantidad de bienes y servicios que las distintas organizaciones,
empresas o personas tienen la capacidad y estan dispuestos a poner a la venta en
el mercado a unos precios concretos (Arboleda, 2013). Para analizar la oferta
enfocada en la evaluacién de proyectos, se debe contar con series estadisticas de
produccion e importacién, contar con el inventario de los principales proveedores
del bien o servicio y, a su vez, cuantificar la oferta total existente (Arboleda, 2013).
De igual manera se debe contemplar la competencia (otros proveedores) desde los
siguientes aspectos: tipo de produccion: artesanal/industrial, caracteristicas del
producto, volumen producido, capacidad instalada, estructura de costos y precios,

participacion en el mercado, sistemas de comercializacion.

Seguidamente, se debe considerar el precio, el cual corresponde al valor expresado
en dinero, de un bien o servicio ofrecido en el mercado (Arboleda, 2013). Permite
determinar la estrategia comercial de un proyecto, asi como definir su rentabilidad.
Para fijar el precio se debe desarrollar un menu de precios, que es un conjunto de
métricas para acceder al precio y para su formulacién se debe identificar los
segmentos de clientes que se quiere atender, contar y conocer las ventajas
competitivas y capacidades internas, conocer la competencia, establecer politicas y
estructura de precios, utilizar los procesos del precio, conocer el ciclo de vida del
bien o servicio, y analizar la mezcla del mercado (Olarte, 2020). Asimismo, se debe
considerar la comercializacion y promocion del bien o servicio dentro de las
variables del estudio de mercados; la comercializacion es en si el movimiento del
bien o servicio entre productores y usuarios (Arboleda, 2013). Para lograr una
estrategia de comercializacion y promocion se debe considerar la fijacion de precios,

las medidas de promocidn, la estructura de ventas de la empresa, los canales de
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distribucion, manejo de comisiones y descuentos, y los costos asociados a la
distribucion (Arboleda, 2013).

Por ultimo, para el estudio de mercado se debe conocer el mercado de las materias
primas, es decir, determinar cuales son, las especificaciones requeridas de las

mismas, las normas y la legislacién que aplican a las mismas (Olarte, 2020).

En resumen, utilizando la informacion estimada y recopilada sobre el producto, la
demanda, la oferta, el precio y la comercializacion, el objetivo sera determinar el
grado de aceptacion que tendra el producto o servicio, el canal a través del cual

llegara al consumidor y las proyecciones de ingresos (Sapag, 2014).

5.2.3 Estudio técnico

El estudio técnico proporciona datos para calcular la cantidad de inversiones y el
costo de las operaciones. Este estudio se compone de diversos aspectos, tales
como el inventario de equipos, las infraestructuras necesarias, el personal
requerido, los insumos necesarios, la escala del proyecto (capacidad real), la
ubicacién y el cronograma de actividades (Baca, 2010). De manera especifica, con
el estudio técnico se establecen las necesidades relativas a los equipos que
facilitaran la operacién del proyecto, asi como el costo de la inversidon a realizarse
(Sapag, 2014). Asimismo, se deben inferir los montos asociados a mantenimiento,
ajustes técnicos de equipos e inversiones necesarias para reemplazar maquinaria,
asi como modelos de almacenamiento de materias primas, insumos, condiciones

de reaprovisionamiento y requerimientos de inventario (Olarte, 2020).

En resumen, el estudio técnico determina todo lo relacionado con la localizacién,
produccion y la prestacion del servicio o bien; a su vez, durante esta etapa se
desarrolla la ingenieria del proyecto, que involucra capacidad, procesos, obras

fisicas, equipos y tecnologia (incluye licencias, software, patentes, big data, entre
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otros), programacion y control y materias primas. Por ultimo, como resultado del
estudio, se obtiene la mejor forma de realizar el bien o servicio, se determinan
tiempos de ejecucidon, se establecen costos y activos, en busca de maximizar

utilidades y reducir costos (Olarte, 2020).

5.2.4 Estudio organizacional

En esta fase, se define la mano de obra necesaria para cumplir con el propésito del
proyecto. De acuerdo al proyecto y estrategia especifica, el estudio organizacional
busca establecer la estructura organizativa mas adecuada para satisfacer los
requisitos de su posterior funcionamiento. Es esencial comprender esta estructura
para determinar las necesidades de personal capacitado para la gestion y, por lo
tanto, estimar con mayor precision los costos indirectos asociados a la mano de
obra (Sapag, 2014). De igual manera, se deben establecer los requerimientos
administrativos, perfiles, cargos, salarios, funciones, beneficios, necesidades de
capacitacion y adiestramiento, matriz de comunicaciones y organigrama (Olarte,
2020).

Por otra parte, en esta fase se determinan con mayor claridad los interesados tanto
internos como externos en el bien o servicio, estos ultimos pueden incluir equipos
de asesorias, apadrinamientos y, por supuesto, a los clientes (Olarte, 2020).
Finalmente, con base en los resultados del estudio, se debe reajustar los

lineamientos estratégicos del proyecto a los del proceso (Olarte, 2020).

5.2.5 Estudio legal

En este estudio se desarrolla el marco regulatorio y aspectos legales que pueden
implicar costos al proyecto, es decir, por medio del estudio legal se establece la
estructura legal del proyecto, los requisitos y la evaluacion de los costos impositivos.

Para lograrlo, es necesario analizar las leyes, regulaciones, decretos, exenciones y
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beneficios vigentes durante el periodo del proyecto. Por ultimo, se debe examinar
minuciosamente el calculo de los costos impositivos, laborales y legales,
considerando los diversos codigos existentes en el entorno, como el Cédigo de

Comercio o el Codigo Tributario (Sapag, 2014).

5.2.6 Estudio ambiental

Este estudio busca determinar los impactos ambientales que el proyecto puede
generar sobre el medio ambiente, si este se llevase a cabo. lgualmente, permite
determinar qué tipo de regulaciones ambientales y permisos de uso y
aprovechamiento de recursos naturales (ruido, emisiones, vertimientos,
concesiones, aprovechamiento forestal) son necesarios para desarrollar el bien o
servicio ofrecido. El diligenciamiento de una matriz de identificacion de impactos
ambientales puede ser usada como herramienta para establecer los efectos del
proyecto sobre el ambiente, y asi proponer posibles medidas de prevencion,
mitigacion, correccidn y/o compensacion de los impactos ambientales debidamente
identificados y que, a su vez, pueden implicar costos adicionales que deben ser tenidos

en cuenta durante el analisis financiero y de viabilidad.

5.2.7 Estudio financiero

La etapa final para determinar la prefactibilidad del proyecto implica la elaboracién
de un estudio financiero. Este estudio organiza y sistematiza la informacion
financiera recopilada en las etapas previas, crea tablas analiticas y recopila datos
adicionales para evaluar el proyecto. Ademas, examina los antecedentes para
determinar su rentabilidad (Sapag, 2014). La base del analisis financiero se
fundamenta en los estudios previamente mencionados, siendo los criterios
financieros el elemento central para evaluarlo. El propdsito final es demostrar la
viabilidad y rentabilidad del proyecto mediante la proyeccién de flujos de efectivo,

considerando los indicadores financieros (Sapag, 2014). Ademas, facilita la
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evaluacion de la rentabilidad del proyecto y el rendimiento de la inversién, lo cual
resulta fundamental para determinar su viabilidad. En caso de tratarse de un
proyecto orientado a obtener beneficios econémicos, es crucial establecerlo a partir

de los indicadores generados por este analisis (Behrens & Hawranek, 1994).

Con los flujos de caja, se establecen indicadores de rentabilidad, que permitan
determinar si el dinero que se piensa invertir va a ser realmente provechoso y en
qué medida. Algunos de los indicadores que pueden ser estimados son la TIR (Tasa
Interna de Retorno), la TVR (Tasa de Valor Real o TIR modificada), la TIO (Tasa de
Inversionista) y el VPN (Valor Presente Neto). Dichos indicadores se expresan como
porcentajes o valores absolutos, lo que facilita su entendimiento y analisis (Gomez
y Diez, 2015).

Para determinar que el proyecto es viable financieramente y, a la par, establecer los
riesgos asociados a su implementacién, se deben explorar diferentes riesgos, los
cuales se indagan desde la probabilidad de ocurrencia y el impacto que generaria
en caso de presentarse (Baca, 2013). Riesgos como el de mercado, relacionado
con que el producto, bien o servicio no satisfaga la demanda o haya dificultad para
penetrar en el mercado (Baca, 2013). Otro riesgo hace referencia al flujo de caja 'y
calculos de los costos de inversidn con respecto a la realidad que pueden aumentar
los precios de lo ofrecido en el mercado y, por tanto, disminuir la rentabilidad (Baca,
2013).

El estudio de riesgos se desarrolla por medio de un analisis de sensibilidad que
consiste en examinar la posibilidad de riesgo y la incertidumbre asociada a la
materializacion de los beneficios esperados del proyecto (Sapag, 2014). Asimismo,
permite determinar “la variabilidad maxima que podrian experimentar algunas de las

variables para que el proyecto siga siendo rentable” (Sapag, 2014).
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5.2.8 Estudio de riesgos

El analisis de riesgos implica la identificacion de eventos potenciales, ya sean
favorables o desfavorables, que podrian suceder durante la ejecucion de un
proyecto. Su objetivo principal es investigar y establecer un plan de accion para
abordar estos eventos si ocurriesen, con la intencidn de reducir su impacto en la
medida de lo posible. Con el fin de identificar y analizar los potenciales riesgos
asociados al proyecto, se usara la matriz PESTEL desarrollada en el estudio de
Entono. En esta matriz, se realiza una evaluacién de los aspectos politicos,
ecoldgicos, sociales, tecnolégicos, econdmicos y legales que podrian influir en el

desarrollo del proyecto en diferentes etapas.
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6. DISENO METODOLOGICO

En esta seccion, se explica el enfoque metodoldgico de la investigacion. Para el
caso particular del presente estudio de prefactibilidad se llevara a cabo un enfoque
cualitativo, especificamente para el desarrollo y analisis del estudio de mercados
del proyecto. Es decir, en caso de los estudios de entorno, técnico, organizacional,
legal, ambiental y financiero se procedera con un enfoque cualitativo, con base en

la informacién secundaria y datos recopilados para el desarrollo del estudio.

6.1 ENFOQUE CUALITATIVO

Con base en lo afirmado por Hernandez Sampieri et al. (2014), el enfoque cualitativo
“utiliza la recoleccion y analisis de los datos para afinar las preguntas de
investigacion o revelar nuevas interrogantes en el proceso de interpretacion” (p.37),
anfade este autor que “en un estudio cualitativo, las decisiones respecto al muestreo
reflejan las premisas del investigador acerca de lo que constituye una base de datos
creible, confiable y valida para abordar el planteamiento del problema” (p.37). De
igual manera, este enfoque se elige cuando se pretende analizar cémo las personas
perciben y experimentan los fendmenos que los rodean, centrandose en
comprender sus perspectivas, interpretaciones y significados en mayor profundidad
(Hernandez Sampieri, 2014). Dado que en el presente estudio se realizara la
observacion de casos reales de propietarios de casas de madera, puede afirmarse

que este enfoque tiene mas aplicabilidad que el enfoque cuantitativo (Sapag, 2014).
El enfoque cualitativo cuenta con 9 fases, estas inician con la busqueda de

bibliografia y termina cuando se elaboran los resultados de la investigacion. En la

Figura 6.1 se presentan las fases del enfoque cualitativo en detalle.
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Figura 6-1 Fases del enfoque cualitativo
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Fuente: Hernandez Sampieri et. al. (2014).

Se determina el uso de entrevista semiestructurada, donde se cuenta con una guia
de preguntas sobre el tema a investigar, y el investigador tiene la opcién de
adicionar preguntas para aclarar conceptos o recopilar informacién mas especifica

(Hernandez Sampieri et. al., 2014).

En un muestreo cualitativo, la muestra no es probabilistica,? es decir, se puede
extraer durante la inmersion en el ambiente o contexto de acuerdo con la naturaleza
y capacidad de entendimiento del fendmeno a estudiar, la capacidad de recoleccion

y analisis, y puede tener lugar a ajustes durante investigacion.

La entrevista se describe como un encuentro en el cual una persona (el
entrevistador) se comunica e intercambia informacion con una (el entrevistado) o
varias personas (entrevistados). En el caso de multiples entrevistados, esto puede
incluir una pareja, una familia o un equipo de trabajo pequefio, por ejemplo, un

equipo de manufactura. Durante la entrevista, a través de preguntas y respuestas,

2 “La probabilidad de ser elegible no es igual para toda la poblaciéon muestral” (Sapag, 2014).

%)



se establece una comunicacion que permite la construccion conjunta de significados

sobre un tema especifico (Hernandez Sampieri et. al., 2014).

Para llevar a cabo las entrevistas se deben tener en cuenta los siguientes

elementos:

¢ Inmersion en el contexto, ambiente o campo
e Contar con un formato de observaciones

e Preparar las preguntas de las entrevistas y desarrollar el instrumento

Hacer un listado de documentos e informacién preliminar util para el desarrollo del
estudio (Hernandez Sampieri et. al., 2014). El tipo de muestra incluye voluntarios,
expertos, de casos tipo o por cuotas (Hernandez Sampieri et. al., 2014).
Posteriormente, se recolectan los datos, se analizan e interpretan, y se reportan los

resultados.
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7. DESARROLLO DEL TRABAJO

Para llevar a cabo el estudio de entorno y del sector, se realizé la busqueda y
descarga de informacion secundaria de Camacol, DANE vy la Alcaldia de Medellin;
de igual manera se consultaron datos del Banco de la Republica. En el caso del
estudio de mercados se llevaron a cabo un total de 10 encuestas semiestructuradas
a duenos y futuros duenos de casas de madera. Debido a que el presente estudio
de mercado se desarroll6 desde la perspectiva cualitativa, se escogié un grupo de
voluntarios, es decir, un grupo social de propietarios de casas de madera, con los
cuales se obtuvo informacion profunda, de alta calidad y sustancial sobre la
necesidad de una casa campestre sostenible y a un precio competitivo. A
continuacion, se presenta el formato de la entrevista que se utilizé para realizar la

recolecciéon de los datos e informacidn base para el estudio de mercado.
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Figura 7-1 Formato de entrevista semiestructurada

EVALUACION DE PREFACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE DISENO Y CONSTRUCCION DE
CASAS DE MADERA EN MEDELLIN ¥ AREA METROPOLITANA UTILIZANDO METODOLOGIA
ONUDI

TESIS PARA OPTAR AL TITULO DE MAGISTER EN GERENCIA DE PROYECTOS

ESTUDMOD DE MERCADO S

FORMATO ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA

GRUPO DE ENFOQUE: propietarios y futuros propietarios de casas de madera
DATOS BASE DE LA ENTREVISTA

= Fecha:

= Hora de inicio:

» Duracion total:

s Lugar:
INTRODUCCION

Me encuentro realizando una investigacion de mercados para el desarrollo de mi trabajo de
grado para obtener el titulo de Magister en Gerencia de Proyectos, cuyo objetivo es la
determinar la viabilidad de una empresa de disefio y construccion de casas de madera en
el oriente antioquefio, v si el mercado actual para este negocio, de la manera como se
plantea es factile. La duracion de la entrevista es de 30 a 60 minutos, de acuerdo a la
disponibilidad de fiempo con la que cuente para su realizacion. Para llevar a cabo un analisis
exhaustivo de la informacion que usted proporciona, me gustaria solicitar su autorizacion
para grabar esta conversacion. La finalidad de |a grabacion es asegurar la precision de los
datos recopilades y garantizar la confidencialidad de la infermacién proporcionada.
Unicamente se wiilizara un resumen general de la informacion recopilada en todas las
entrevistas en el trabajo final, sin mencionar ninguna informacion especifica que pueda
identificarlo/a a usted.

DATOS DEL ENTREVISTADO (A):
Nombre:

-

» Ocupacion:
» FEdad:
-
-

Estado civil:
Hijos: Si__ o No___ Cuantos?

PREGUNTAS PARA DETERMINAR EL MERCADO DE CASAS CAMPESTRES DE
MADERA

Las preguntas que se realizaran a continuacion, permitirdn establecer el grado de
aceptacion que tendra el producto o servicio que lleven a determinar |a viabilidad de la
creacion de una empresa de disefio y construccion de casas de madera en la ciedad de
Medellin, area metropolitana y sector oriente.

1. i Qué fue lo que inicialmente los atrajo hacia la idea de construir una casa de madera
en lugar de una casa tradicienal de concreta?

36



EVALUACION DE PREFACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE DISENO ¥ CONSTRUCCION DE
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; Cudles fueron las principales razones o beneficios que consideraren al elegir una
casa de madera con diseno personalizado?

; Qe aspectos especificos del dizsefio personalizado de la casa de madera fueron
mas imporianies para ustedes? ; Por que?

:Hubo alguna consideracion estética o de estilo arguitectonico que influyera en su
decision de optar per una casa de madera personalizada en lugar de una
conztruccion de concreto?

;Cudles son las ventajas o caracteristicas Onicas gque ve en una casa de madera
personalizada en comparacion con una construccion de concreto?

Ajslante acistico
Ajslante térmico
Armaonia con el paisaje
Material renovable
Todas las anteriores

panoTw

¢ Consideraron aspectos relacionados con la sostenibilidad o el impacto ambiental
al elegir una casa de madera personalizada? ;Cuales fueron?

:Qué desafios o preccupaciones tuvieron en cuenta al seleccionar una casa de
madera personalizada? ; Come los abordaren?

; Qe ipo de flexibilidad o adaptabilidad ofrece una casa de madera personalizada
en comparacien con una construccion de concreto? ; Esto influyo en su eleccion?

; Qe factores economicos o financieros influyeron en su decision de construir una
casa de madera personalizada en lugar de una construccion de concreto?

:Recomendarian a otros propietarios optar por una casa de madera personalizada
en lugar de una construccion de concreto? ; Per que?

Fuente. Elaboracién propia

los resultados totales

por los entrevistados.

La entrevista del estudio de mercado fue llevada a cabo entre el 30 de junio y el 8
de julio de 2023. Se entrevistd a cuatro (4) propietarios de casas de madera y doce
(13) futuros o potenciales propietarios de casas de madera, para un total de
diecisiete (17) entrevistados. En el Anexo 7. Resumen de resultados, se presentan

de las respuestas a las preguntas que fueron suministradas

]



Para el restante de estudios se trabajé con triangulacion bibliografica, mediante el
contraste de diferentes fuentes bibliograficas y con fundamentacién en la
metodologia ONUDI.
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8. RESULTADOS

En el presente apartado se pueden observar los resultados obtenidos de los
estudios realizados bajo la metodologia ONUDI. Estos resultados son decisivos y
contienen los soportes necesarios para evaluar la prefactibilidad de establecer una
empresa de disefio y construccion de casas de madera en Medellin y su area

metropolitana y que, a su vez, corresponden al contexto de esta tesis de grado.

8.1 ESTUDIO DE ENTORNO Y ANALISIS SECTORIAL

Dado que la construccién pertenece al sector secundario econdmico del pais (Banco
de la Republica, 2006), el presente proyecto hace parte de dicho sector porque en
su quehacer se transforma la materia prima en un bien particular, en este caso,
viviendas campestres de madera. En cuanto a su clasificacion por ejecutor, el area
de influencia y tamafo, se puede observar que el proyecto es privado, su area de
influencia es local y su tamafo es pequefia empresa (Ley 590 del 2000), como se

observa en la Tabla 8.1.

Tabla 8.1 Clasificacion del proyecto

Ejecutor Privado Busca obtener beneficios monetarios

Area de influencia Local Se emplaza en el area metropolitana de
Medellin y el Oriente antioquefio.

Tamanfo Pequeho Planta de personal no superior a los diez (10)
trabajadores?

Fuente: elaboracién propia

Ahora bien, segun la Resolucion 139 de noviembre 21 del 2012, emitida por la

Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales (DIAN) de Colombia, se adopta la

3 Articulo 2. Ley 590 del 2000. Por la cual se dictan disposiciones para promover el desarrollo de las
micro, pequefias y medianas empresa.
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Clasificacion Industrial Internacional Uniforme (ClIU),* en su revisién 4 adaptada
para el pais. De acuerdo con esta clasificacion y tomando en consideraciéon la
actividad economica a la que pertenece, el proyecto objeto de estudio se categoriza

asi:

e Categoria F: Incluye las tareas generales y especificas relacionadas con la
construccion de edificios y obras de ingenieria civil. Esto abarca la realizacion
de nuevas construcciones, reparaciones, ampliaciones y reformas, asi como
la construccion de edificios y estructuras prefabricadas en el lugar y la
construccion de obras temporales.

e Division 41, la cual engloba la construccién de edificios.

e Grupo 4111 construccion de edificios residenciales. En esta categoria esta

inmersa la construccion completa de vivienda residencial.

En resumen, el codigo completo del proyecto en evaluacion corresponde al ClUU
4111. Por otra parte, se llevé a cabo el analisis PESTEL para el proyecto. El

resultado de dicho analisis se presenta en la tabla siguiente:

4 Clasificacion Industrial Internacional Uniforme del DANE.
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Tabla 8.2 Analisis PESTEL del proyecto

ANALISIS PESTEL

POLITICO

El escenario politico experimentd cambios debido al nuevo gobierno,
especialmente en la ideologia politica del presidente actual, Gustavo Petro, en
el periodo 2022-2026. En lo que respecta a la construccion y venta de
viviendas, este sector ha experimentado un declive notable. El apogeo de
ventas se alcanzd en enero de 2022 con 19,593 unidades comercializadas,
segun datos proporcionados por la Camara Colombiana de Construccion,
Camacol. Sin embargo, este declive se ha acentuado desde la llegada del
gobierno de Gustavo Petro en agosto de 2022. Un mes después, las cifras de
ventas de viviendas descendieron por debajo del promedio de los ultimos tres
anos, es decir, 12,900 unidades comercializadas. Esta tendencia se ha
mantenido durante el afio 2023, con una disminucién mensual anual de mas
del 50 % en las ventas. En el ultimo mes registrado, junio de 2023, se vendieron
7,678 unidades habitacionales, en comparaciéon con las 20,267 unidades
vendidas en el mismo periodo de 2022, lo que representa una reduccion del
62.1 %. Este descenso ha afectado especialmente el mercado de las casas
campestres de madera personalizadas, que es el enfoque del estudio de
prefactibilidad actual.

ECONOMICO

La incertidumbre generada por el nuevo gobierno nacional que, a pesar de
llevar un afio en mandato, segun el analisis de expertos, este periodo ha sido
lo suficientemente largo como para tranquilizar a los mercados, los cuales
anteriormente se mostraban inquietos ante la perspectiva de un lider
progresista latinoamericano. Gustavo Petro ingresé con propuestas que
parecian desafiantes para una economia que habia mantenido un crecimiento
modesto, estabilidad y aversion a los experimentos. Tras 365 dias, la impresion
general entre los expertos es de moderacion. Sin embargo, parte del
establecimiento econdémico y empresarial aun mira con recelo el rumbo de las
politicas econdmicas. Tras los estragos causados a nivel mundial por la
pandemia, la dependencia del délar y de las acciones de la Reserva Federal
de Estados Unidos, asi como de las agencias de calificacion de riesgo, se ha
convertido en una preocupacion central para los colombianos. Esta claro que
los problemas no se limitan Unicamente a los movimientos macroeconémicos
de Petro o del Banco Central, y en cada decision o propuesta de reforma de
tendencia izquierdista surge nuevamente la preocupacion por la fuga de
capitales 'y otros desafios relacionados  con la moneda.
Este panorama no resulta alentador para la venta de vivienda, particularmente,
porque con el aumento del délar puede repercutir en abstinencia en la compra
de vivienda, un aumento en los insumos (madera importada, tornilleria) que
implicarian el aumento del costo por metro cuadrado de la vivienda. En
segunda instancia que la personas se abstengan de llevar a cabo sus
proyectos de vivienda campestre en espera de un panorama econémico mas
alentador.

Por otro lado, se encuentran las elevadas tasas de interés en los préstamos,
establecidas por el Banco de la Republica de Colombia como una medida para
controlar la inflacion. Estas tasas actian como un factor que limita a posibles
compradores de viviendas campestres. En lugar de incentivar a las personas
a adquirir deudas y contribuir a un estado econémico de prosperidad, lo que
permitiria a los bancos recuperar sus inversiones, el efecto actual es contrario:
las altas tasas de interés desaniman a las personas a buscar créditos y, como
resultado, dificultan el acceso a la compra de sus propias viviendas
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campestres. Esto, en si mismo, causa una reduccién en el grupo de personas
interesadas en este tipo de vivienda, lo cual es relevante para el estudio de
prefactibilidad en cuestion.

SOCIAL

Uno de los factores que afecta la compra de vivienda en el pais es un cambio
que se esta observando a lo largo del tiempo, se trata de la disminucién en la
tasa de natalidad entre las generaciones, lo cual esta afectando la demanda
de viviendas en el pais. En el afio 2022, segun datos proporcionados por el
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), la tasa de
natalidad se redujo a 11 nacimientos por cada 1.000 habitantes, marcando el
punto mas bajo en cinco afos.

Este patron esta teniendo un impacto significativo en la adquisicion de
viviendas, especialmente en el sector inmobiliario y en el tamafio de las
propiedades. Cada vez mas, las familias son mas pequenas y buscan opciones
de vivienda que se adapten a sus necesidades. Como resultado, el tamafio de
las propiedades inmobiliarias ha disminuido en, al menos, un 42 % en la ultima
década, como respuesta a los cambios en las condiciones econémicas de los
compradores y su requerimiento de espacio.

Por otra parte, los patrones de vivienda varian entre las generaciones, es asi
como los jévenes entre 18 y 24 afios que compran vivienda representan un
16,58 %; mientras que la poblacion entre los 25 y 44 afios representa el 52,25
% de los compradores a nivel nacional, segun estudios elaborados por
vivendo.com.

El panorama expuesto previamente implica que la venta de vivienda campestre
se debe dirigir a personas con un capital de trabajo establecido, en edades
superiores a los 25 afos, pero inferiores a 44 afios; lo que indica que este
podria ser el foco de mercado para el presente estudio de prefactibilidad.

TECNOLOGICO

Durante décadas, la eficiencia del sector de construccion e infraestructura en
el pais permanecié estancada debido a la resistencia al cambio, segun sefalé
Sandra Forero, quien preside la Camara Colombiana de la Construcciéon
(Camacol). No obstante, en los ultimos afos, el sector ha comenzado a
experimentar una serie de transformaciones fundamentadas en innovaciones
tecnoldgicas. Estas innovaciones son esenciales para agilizar procesos,
disminuir variables de costos y tiempo, y elevar la productividad. Esta evolucion
implica la utilizacion de herramientas como el andlisis de grandes volumenes
de datos (big data), la inteligencia artificial (IA), la impresién en tres
dimensiones (3D), la prefabricacion avanzada y la implementacién del enfoque
BIM (Building Information Modeling), conocido como Modelado de Informacion
de Construccion. Esta tecnologia posibilita la ejecucién de proyectos de
construccion desde una perspectiva integral, imitando el proceso real que
engloba a arquitectos, ingenieros, paisajistas, disefiadores, constructoras e
inversores. Desde el punto de vista tecnolégico se evidencia una ventaja
importante, ya que las herramientas mencionadas permiten atraer
generaciones mas joévenes a la compra de vivienda, puesto que estas
generaciones son atraidas por los avances en herramientas digitales, de igual
manera, representa un campo a explorar de manera mas profunda para la
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presentacion de las casas de madera en etapa de disefio, de modelos de
construccion, buscando mayor eficiencia en costos y tiempo.

AMBIENTAL

El Pacto Intersectorial por la Madera Legal en Colombia (PIMLC) resalta como
una de las iniciativas de gestion forestal mas destacadas en América Latina.
Tras doce afios de existencia, se somete a una renovacion con el objetivo de
seguir adelante en la promocion del mercado legal y sostenible de madera en
el pais, hasta el afio 2030. En esta segunda etapa, este acuerdo voluntario, en
el que participan el Gobierno nacional, las autoridades ambientales, los
gremios, las instituciones educativas y las organizaciones de la sociedad civil,
tiene como proposito reforzar el comercio legal de madera mediante diversas
acciones. Estas incluyen el impulso de una demanda informada de los
productos, asi como la formulacién de estrategias e instrumentos que fomenten
el uso sostenible de los bosques y consoliden la gobernanza forestal tanto a
nivel local como nacional.
Por otra parte, la Constitucion Politica de 1991 establecié una serie de
responsabilidades a cargo del Estado, resalta el articulo 79 en el ambito
ambiental. Dicho articulo plantea la obligacién estatal de salvaguardar la
diversidad y la integridad del entorno, preservar las zonas de especial
importancia ecolégica y fomentar la educacion para alcanzar estos objetivos.
Ademas, en el articulo 80 de la Constitucion se dispone que el Estado debe
planificar la gestion y uso de los recursos naturales para asegurar su desarrollo
sostenible, conservacion, restauracion o reposicion, lo que hace implicito el uso
responsable del recurso renovable madera, y que va de la mano con el pacto
intersectorial firmado en el pais.
De igual manera, dentro de los deberes normativos ambientales se encuentra
establecida, de manera conjunta entre el Estado y los particulares, la
responsabilidad de proteger las riquezas culturales y naturales de la Nacion.
Asimismo, la normativa ambiental actual en Colombia impone obligaciones
exclusivas a las personas, tales como proteger los recursos naturales del pais
y garantizar la preservacion de un entorno saludable. Esto nos invita a ser
responsables con los recursos naturales que se usen para la construccion de
casas campestres, en busca de la preservacién y buen uso de los mismos.
Asimismo, el segundo parrafo del articulo 58 de la Constitucion Politica
determina que la propiedad tiene una funcion social que conlleva compromisos,
incluida una funcién ecoldgica inherente. Este concepto también es reflejado
en el articulo 2.2.2.1.3.12 del Decreto 1076 de 2015: "el cual expresa que
cuando se trate de areas protegidas publicas, su reserva, delimitacion,
alinderacion, declaraciéon y manejo implican una limitacion al atributo del uso
de los predios de propiedad publica o privada sobre los cuales recae; para lo
cual esa afectacion, conlleva la imposicion de ciertas restricciones o
limitaciones".

Con este panorama, se plantea el uso de madera renovable para la
conformacion de una empresa de disefio y construccion de casas de madera,
de tal manera que la compafiia vaya en linea con la normatividad ambiental, lo
cual puede ser usado como una fortaleza a la hora de ofrecer a los clientes
potenciales, sus disefios y procesos constructivos. Por otra parte, se debe
deben analizar, desde las restricciones ambientales, los lotes propuestos para
la construccion de los proyectos de casas campestres, con el fin de ir siempre
en concordancia con la normatividad ambiental vigente.

LEGAL

Es esencial seguir las regulaciones actuales de ingenieria y construccion,
como la NSR10 (2010), RAS 2017, RETIE, ley 1209 y decreto 0554 del 2015,

43



ANALISIS PESTEL

que incluyen normas de seguridad y criterios estructurales para piscinas, y
requisitos para la accesibilidad de personas con discapacidad. Ademas, el
proyecto debe adherirse a la Norma de Sismo Resistencia NSR-10, que
gobierna la edificaciéon en Colombia, y, por lo tanto, el sistema principal de la
estructura es la construccion de muros de carga. También se deben considerar
las leyes y reglamentos especificos a nivel regional y municipal que se aplican
a acciones Yy procesos urbanisticos, subdivisiones, construcciones,
reconocimiento de edificaciones y otros procedimientos dentro del municipio,
junto con otras disposiciones.

Por otro lado, se debe tener en cuenta las restricciones establecidas en
relacion con la construccion de viviendas campestres, segun los Planes de
Ordenamiento Territorial (POT), que son instrumentos normativos y técnicos
para la planificacion y gestion territorial. Estos planes guian el desarrollo a
corto, mediano y largo plazo, regulando el uso, ocupacion y transformacion del
espacio urbano y rural. También se deben considerar las medidas relacionadas
con la prevencion de amenazas y riesgos naturales para areas habitadas.

Fuente: elaboracion propia.

8.2 ESTUDIO DE MERCADO

Para llevar a cabo la conformacion de una empresa de disefio y construccion de

casas campestres de madera en el Oriente antioquefio, es importante conocer la

demanda, el precio por metro cuadrado ofrecido en el mercado y el tipo de producto

mas comunmente ofertado. De acuerdo con la investigacion realizada, existen en

la actualidad empresas que se dedican al disefio y construccién de casas de

madera, en la Tabla 8.3 se presenta un resumen de las empresas que se

identificaron.

Tabla 8.3 Empresas en el mercado del disefio y construccion de casas de

madera
< | ANOS
DISEN METRO
NOMBRE DE LA | LOCALIZ - DE
'D | EmPRESA ACION OFRECE 1 A%G)" | ExeERI | CLEOREPO
ENCIA :
Disefio y
HAUSEN . construccioén de : .
1 MADERAS Bogotd | =l e Si 10 afios | $2.750.000
madera
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< | ANOS
DISEN METRO
NOMBRE DE LA | LOCALIZ =N | " pE

EMPRESA ACION OFRECE | A(Sio | pyppg, | CUADRADO
No) | Encia APROX.

Casas de
2 DINAMICASAS Medellin | madera No 14 afios $ 789.000
prefabricadas

. , - $2.200.000 - $
3 Woodmade Bogota Si 43 afos
9 Casa de madera 2.700.000

4 | Taller de Ensamble Bogota Casa de madera Si 40 afos

Empresa
especializada
en el proceso
. industrial de
5 Inm;mzadora Medellin | maderas para el Si 30 anos $2.100.000 - $
erye o 2.900.000
sector eléctrico,
el agropecuario
y la industria de
la construccion
Proyectamos,
disefiamos y
construimos sus
ideas
Procesamiento
industrial e
inmunizaciéon de
. maderas , ~ $1.950.000 - $
7 Inmocente Rionegro cultivadas y la Si 28 afios 2 800.000
construccion de
obras civiles en
este material
Produccion de
Medellin | maderas para Si 45 anos $ 2.900.000
uso industrial

6 Inmunicol Marinilla Si 33 afos $ 1.400.000

Grupo Nucleos de

8 Madera

Fuente: elaboracion propia con informacion investigada de cada compaifiia via

WhatsApp y correo electronico.

De otra parte, se realizaron entrevistas a actuales duefios de casas de madera y
potenciales clientes. Los resultados consolidados de las entrevistas realizadas a 17
personas se presentan en la

Tabla 8.4y

Tabla 8.5.
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Tabla 8.4 Consolidado de respuestas de las entrevistas realizadas (parte 1)

¢ Qué fue lo que

Sila A ¢Cuales fueron las
inicialmente los o Az -
i . respuesta - i - principales razones ¢ Qué aspectos especificos del
¢En qué . atrajo hacia la idea . L .
- anterior . o beneficios que disefo personalizado de la casa
Fecha de L. rango de Estado ¢Tiene . de construir una R .
ID L - Ocupacion - . i es si, por consideraron al de madera fueron mas
elaboracién edad esta Civil hij@s? casa de madera en . . i
- favor, elegir una casa de importantes para ustedes? ¢ Por
ubicado? A~ lugar de una casa L .
indique Iy madera con disefio qué?
. tradicional de .
cuantos personalizado?
concreto?
Ingeniera El techo y paredes, el techo me
1 6/29/2023 gcivil 25-34 Soltera No 0 La calidez, el disefio. Exclusividad y disefio | parece la parte mas importante,
que genere amplitud.
La calidad de la madera. La
seguridad de los anclajes. Los
Se construye en espacios internos como sala y
menos tiempo. En la cocina y comedor con ventanales
Casad construcciéon hay aprovechando la iluminacion
2 6/29/2023 Pensionada | Mas de 55 @ Si 1 Por los costos menos desechos de natural y la visual hacia los
materiales. Conserva | jardines y paisaje.

la armonia con la
naturaleza.

Estos espacios merecen
importancia en el entorno familiar.
Son los espacios de compartir,
conversar, jugar.
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¢Qué fue lo que

Sila AT ¢Cuales fueron las
inicialmente los s i . -
. . respuesta . . . principales razones ¢ Qué aspectos especificos del
(En qué - atrajo hacia la idea ;. o .
- anterior . o beneficios que diseio personalizado de la casa
Fecha de L x rango de Estado ¢Tiene ; de construir una R A
ID Y Ocupacion f L . es si, por consideraron al de madera fueron mas
elaboracion edad esta Civil hij@s? casa de madera en . . i
- favor, elegir una casa de importantes para ustedes? ;Por
ubicado? g lugar de una casa Lo .
indique tradicional de madera con disefno qué?
cuantos personalizado?
concreto?
Preferencia,
Ingeniera Sostenibilidad, ﬁ:ig;?ggédeasd a rSls?os Adaptacion de espacios a la
3 6/29/2023 ngenie 35-44 Soltera No 0 ambiente natural, e y9 medida, unico, permite que me
industrial o especificos, este es h - o
estética sienta identificada y a gusto.
un valor agregado
respecto a otras.
Un disefio que se
. adapte a mis
Se tiene una :
. . necesidades y gustos
Union percepeion mas personales La comodidad, que sea agradable a
4 6/30/2023 Psicdloga 25-34 B Si 2 hogarefia, rustica y de ' ; P .
libre L la vista y se optimicen los espacios
acogimiento y valor E |
de hogar star en un lugar
’ tranquilo rodeado de
naturaleza.
. . Casad - - .
5 6/30/2023 Financiera 35-44 @ No No tengo | Disefio Disefio Comodidades
Cercania con las
Casad Costo. estética necesidades Conocer la vivienda actual y
6 7/1/2023 Ingeniero 45-55 Si 1 - ’ ’ Atencién redefinir las necesidades de la
@ tiempo . S .
personalizada nueva vivienda luego de esa visita.
Confianza
La orlglr_walld_ad, la Hechas a mis Cocina porque debe ser muy
Facilitadora Casad madgrq Inspira necesidades como funcional y agradable para el tema
7 7/1/2023 ‘o 45-55 Si 2 acogimiento y la : p SO
holistica @ : presupuesto, sello social, bafios amplios, iluminados y
rapidez en la o .
s personal y agilidad. ventilados.
construccion.
Administa Unién Belleza, precision en Belleza, costo y El disefio personalizado es lo mas
8 7/2/2023 dor 45-55 libre No 0 costos y velocidad de | precision en importante. No habria hecho nada
construccion presupuesto si no fuera personalizado .
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¢Qué fue lo que

Sila AT ¢Cuales fueron las
inicialmente los s i . -
. . respuesta . . . principales razones ¢ Qué aspectos especificos del
(En qué - atrajo hacia la idea ;. o .
- anterior . o beneficios que diseio personalizado de la casa
Fecha de L x rango de Estado ¢Tiene ; de construir una R A
ID Y Ocupacion f L . es si, por consideraron al de madera fueron mas
elaboracion edad esta Civil hij@s? casa de madera en . . i
- favor, elegir una casa de importantes para ustedes? ;Por
ubicado? g lugar de una casa Lo .
indique Iy madera con disefno qué?
. tradicional de .
cuantos personalizado?
concreto?
Por ser mas S
. Poder contar con una | La iluminacion natural y contar con
. L sustentables y brindar . . . .
Negociadora Unién ) ) casa hechaala espacios abiertos es la razén mas
9 8/1/2023 . . 35-44 . No 0 un mayor aislamiento . . g
internacional libre de las altas medida y de acuerdo | importante de un disefio
a mis necesidades personalizado.
temperaturas
Casad La rapidez en la La zona social, porque es el
10 8/1/2023 Empresaria 35-44 Si 3 El confort y la calidez piaez espacio donde mas tiempo
@ construccion . o
compartimos en familia.
El tema de Rapidez de . . L
Casad sustentabilidad construccion, cubrir Cubrir las necesidades prioritarias
11 8/1/2023 Académica 35-44 Si 1 oo ’ h ’ de espacios de mi familia y rapidez
@ disefio y un menor necesidades e
2 . en construccion
costo por m especificas
Sentirme en contacto | Tiene un sello
12 8/1/2023 Emprendedo 35.44 Casad si 1 mas con la pe’rsonal3 se adapta El area soma}l porque es donde
ra @ naturaleza, es mas a mis pasamos mas tiempo
diferente, acogedor necesidades
Comunicado Construccion limpia y
13 8/1/2023 ra 4555 Casad si 5 Il\'nana,' :nempos de Se ajusta a Ios. Espac!os ampllps, temperatura y
organizacion @ ejecucién y menor gustos y necesidades | tratamiento de inmunizado
al impacto ecoldgico
Tripulante . . . La distribucion de cada uno de los
14 8/1/2023 | decabinade | 35-44 | C@sad si 2 Lafacilidady que es | Elestiloy lafacilidad | - . e los nifios y de la zona
. @ un recurso renovable para su ensamblado .
pasajeros social
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¢Qué fue lo que

¢Cuales fueron las

Sila inicialmente los s A -
. . respuesta . . . principales razones ¢ Qué aspectos especificos del
(En qué - atrajo hacia la idea ;. o .
- anterior . o beneficios que diseio personalizado de la casa
Fecha de L x rango de Estado ¢Tiene ; de construir una R A
ID Y Ocupacion f L . es si, por consideraron al de madera fueron mas
elaboracion edad esta Civil hij@s? casa de madera en . . i
- favor, elegir una casa de importantes para ustedes? ;Por
ubicado? g lugar de una casa Lo .
indique Iy madera con disefno qué?
. tradicional de -
cuantos personalizado?
concreto?
Casad El suefio de tener una | La rapidez en la
15 8/1/2023 Psicéloga 35-44 @ Si 1 cabafia en un bosque, | construcciény el Seguridad, comodidad y disefio
pequefa y acogedora | estilo
16 8/2/2023 Empleada 35-44 Lljiglrc;n Si 1 Por disefio Temperatura Armonia con el paisaje
Administraci - Los acabados, porque es lo que
17 8/5/2023 on de 25-34 | Solter No 0 Disefio Costoy versatilidad | ocaita el tipo de estructura de la
) @ en disefios
negocios casa
Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 8.5 Consolidado de respuesta de las entrevistas realizadas (parte 2)

¢Hubo alguna
consideracié

n estética o ¢Cudles son ¢Consideraron P A
- . ¢$Qué tipo de ¢Qué factores . .
de estilo las ventajas o aspectos . . I L. ¢Recomendaria
. . Pl ! ¢ Qué desafios o flexibilidad o econoémicos o
arquitecténic caracteristicas relacionados h . ) . n a otros
. preocupaciones adaptabilidad financieros . . .
o que unicas que ve con la . . propietarios Coémo
influyera en en una casa de sostenibilidad tuvieron en ofrece una casa influyeron en su optar por una calificaria
Fecha de su decisién madera o el impacto cuenta al de madera decision de casa de madera sla
D b de optar por ersonalizada ambiental al seleccionar una personalizada en construir una personalizada siguiente
on ptar p P . casa de madera comparacion con casa de madera 9
una casa de en elegir una casa . L. . en lugar de una casa de
. personalizada? una construcciéon | personalizada en L2
madera comparacion de madera . Py construccion madera?
. - ¢Coémo los de concreto? lugar de una 5
personalizada con una personalizada? . i . Lo de concreto?
L . . abordaron? ¢Esto influyé en construccion de .
en lugar de construccion ¢Cuales 2 - ¢Por qué?
P P su eleccién? concreto?
una de concreto? fueron?
construccion
de concreto?
Los gastos
Si, ademas Los precios de la ) energéticos, ya -
por el confort Menos gasto maera son Tiempo de que %antiengun Si, tienen
" energético, construccion corto, - mejores
energético Todas las elevados, - clima fresco en L
1 6/29/2023 : . menos gasto en L se pueden afiadir disefios, 5
absorbe y anteriores; A sensibilidad a la verano y guarda )
- materia prima, elementos luego e comodidad,
libera la . humedad, g calor en invierno y . .
humedad biodegradable mantenimiento de tener un disefio menos gasto en calidez, armonia
materia prima
Inicialmente se Si. Haria la
piensa en la Una casa de recomendacién
S, madera ’
La madera es un | ubicacion, el . Por valores de
personalizada
recurso terreno y su costos. La
h S ofrece detalles .
amigable con su | disefio; la . construccion es
entorno. Se seguridad en la visuales a la mas rapida. Su
” - : ) . textura de la Por costos es la
Por la estética utiliza menos instalacion de los ] leccion | construcciéon
y su Todas las recursos servicios en madera por dentro | mejor e eccion 'a reune todo los
2 6/29/2023 L : . L y por fuera, por su | construccion de . 5
construccioén anteriores; hidricos. Los cuanto a sus R . requisitos de
: . disefio mas una casa en
personalizada desechos conexiones de . orden legal. La
materiales agua, luzy gas acogedor, permite | madera. variedad de
hacen menos P%rquje onqge . una decoracion disefios y la
; : fluida de detalles enos ¥
impacto al hemos visto muy calidad de las

medio ambiente.

convencional son
las construcciones
en concreto. Y

que se ajustan a
una casa de
madera.

maderas. Una
casa de madera
es muy
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¢Hubo alguna
consideracié

n estética o ¢Cuales son ¢Consideraron P A s
. . ¢$Qué tipo de ¢ Qué factores . .
de estilo las ventajas o aspectos . . - o ¢Recomendaria
arquitectonic | caracteristicas relacionados ¢Qué desafios o flexibilidad o economicos o n a otros
q A preocupaciones adaptabilidad financieros . . .
o que unicas que ve con la . . propietarios Coémo
. L tuvieron en ofrece una casa influyeron en su e .
influyera en en una casa de sostenibilidad s o optar por una calificaria
Fecha de su decisién madera o el impacto cuenta al de madera decision de casa de madera sla
ID elaboraci . 'mp seleccionar una personalizada en construir una . L
A de optar por personalizada ambiental al L . personalizada siguiente
on . casa de madera comparacioén con casa de madera
una casa de en elegir una casa . Py - . en lugar de una casa de
madera comparacién de madera personalizada? una construcciéon | personalizada en construccion madera?
. . 5 ¢Como los de concreto? lugar de una 5 ;
personalizada con una personalizada? Py . i . L - de concreto?
L. Az abordaron? ¢Esto influy6 en construccion de i I
en lugar de construccion ¢Cuales L2 ¢Por qué?
su eleccién? concreto?
una de concreto? fueron?
construccion
de concreto?
surgen todas las funcional,
preguntas. Sobre acogedora.
los planos del
disefio se miran,
se ajustan, se
corrige todas las
inquietudes que el
constructor asume
y realiza la
construccion.
- Si. Porque me
. Adaptabilidad a '
Precio, . gustaria que
- ambientes y
Todas las durabilidad, espacios mas Costo benéfico tengan una
3 6/29/2023 | Estética : . No resistencia. Con I ’ hermosa casa 5
anteriores; A iluminados y vale la pena ;
explicacion de los o como la mia.
- calidos acordes .
fabricantes ) . Ademas que sea
amis gustos. Si .
sostenible
Aislamiento
acustico; La eleccion de la . Disminucién en los
No, solo : ) Espacios .
Aislamiento madera adecuada A . materiales .
4 6/30/2023 | gustos N No dindmicos y mas Si 3
térmico; El presupuesto . Mano de obra
personales . BN abiertos o
Armonia con el La ubicacion especializada
paisaje
Aislamiento Si. por
5 6/30/2023 | Cabafa acustico; todas Tema ambiental | Ninguna No Acceso a crédito co,rr?odidad 5

las anteriores;
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¢Hubo alguna
consideracié

n estética o ¢Cudles son ¢Consideraron . e . .
. . ¢$Qué tipo de ¢ Qué factores . .
de estilo las ventajas o aspectos . . - o ¢Recomendaria
arquitectonic | caracteristicas relacionados ¢Qué desafios o flexibilidad o economicos o n a otros
q A preocupaciones adaptabilidad financieros . . .
o que unicas que ve con la . . propietarios Coémo
. L tuvieron en ofrece una casa influyeron en su e o
influyera en en una casa de sostenibilidad s o optar por una calificaria
Fecha de su decisién madera o el impacto cuenta al de madera decision de casa de madera sla
ID elaboraci . 'mp seleccionar una personalizada en construir una . L
A de optar por personalizada ambiental al L . personalizada siguiente
on . casa de madera comparacioén con casa de madera
una casa de en elegir una casa . - . en lugar de una casa de
madera comparacion de madera personalizada? una construccion | personalizada en construccion madera?
. P . ¢Como los de concreto? lugar de una
personalizada con una personalizada? Py i . L - de concreto?
L. Az abordaron? ¢Esto influyé en construccion de i I
en lugar de construccion ¢Cuales L2 ¢Por qué?
su eleccion? concreto?
una de concreto? fueron?
construccion
de concreto?
. . Aislamiento Costo por metro
Si. Calidez térmico; Costo cuadra%o No
6 7/1/2023 del material. . No Mantenimiento y No . Definitivamente 4
) Armonia con el - necesidad de
Ligereza. . durabilidad
paisaje acabados extra
Si, por la
L - La rapidez en la agilidad en la
La liviandad Mantenimiento, a rapid 9
. ) ejecucion, la entrega, por lo
del material, lo , como cualquier
. Todas las Si, la madera . temperatura del . novedoso y
7 7/1/2023 | amigable con . . articulo o ser . Ninguno 5
. anteriores cultivada . material, la placentero y
la ecologia y la necesita . J
. o - innovacion en el confortable de
innovacion mantenimiento. S .
disefio sentirse con la
madera
Minimo .
La belleza de - . Si, por costos,
. desperdicio de Poco desperdicio Metro cuadrado -
la madera, su Armonia con el . . - agilidad,
: L f material, . de materiales, mas favorable y .
8 7/2/2023 ligereza, paisaje; material Ninguno s ) precision, 5
maderas en su precision en los velocidad en la
tonos, colores renovable . Ly belleza y
mayoria presupuestos, construccion :
y texturas / velocidad
cultivadas
Las casas de
. . madera brindan
Si, me Si, produce - o .
. mas posibilidades Si, dado que es
parecen mas menos :
o o de realizar una
estéticas y Todas las desechos y la No lograr el disefio P El costo de los .
9 8/1/2023 . ; modificaciones a . construccion 5
bonitas las anteriores madera es un deseado materiales ] .
. la estructura, sostenible y mas
casas en material . —
después de econdémica
madera renovable

terminada que una
casa de ladrillo
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¢Hubo alguna
consideracié

n estética o ¢Cudles son ¢Consideraron P A s
. . ¢$Qué tipo de ¢ Qué factores . .
de estilo las ventajas o aspectos . . - o ¢Recomendaria
arquitectonic | caracteristicas relacionados ¢Qué desafios o flexibilidad o economicos o n a otros
q A preocupaciones adaptabilidad financieros . . .
o que unicas que ve con la . . propietarios Coémo
. L tuvieron en ofrece una casa influyeron en su e o
influyera en en una casa de sostenibilidad s o optar por una calificaria
Fecha de su decisién madera o el impacto cuenta al de madera decision de casa de madera sla
ID elaboraci . 'mp seleccionar una personalizada en construir una . L
A de optar por personalizada ambiental al L . personalizada siguiente
on . casa de madera comparacioén con casa de madera
una casa de en elegir una casa . - . en lugar de una casa de
madera comparacion de madera personalizada? una construccion | personalizada en construccion madera?
. P . 5 ¢Como los de concreto? lugar de una 5 ;
personalizada con una personalizada? Py . i . L - de concreto?
L. Az abordaron? ¢Esto influy6 en construccion de i I
en lugar de construccion ¢Cuales L2 ¢Por qué?
su eleccién? concreto?
una de concreto? fueron?
construccion
de concreto?
Todas las . Crea ambientes . .
10 8/1/2023 | No ) No El frio del suelo o Ninguno Si 4
anteriores mas calidos
Porque si la
madera proviene
de un
aprovechamient
o sustentable
(incluido su
transporte), los
impactos
Cuando la pa
ambientales se
madera es de .
) El tiempo de reducen en
aprovechamient A L
Que puede . terminacion y la comparacion
Sor o renovable y El tiempo de S
mimetizarse La correcta o disminucién en con las de
Todas las trasporte . - construccion, el .
11 8/1/2023 | con el ) ejecucioén en obra costos, debido ala | concreto. Son 5
anteriores adecuado, costo, la . . .
entorno . de la estructura . ausencia de otros mas reactivas
tendria menor sustentabilidad .
natural tipos de acabados | desde el punto

emision de GEI
que el concreto
o el acero.

adicionales.

de vista
financieroy el
proceso de
construccion es
mucho mas
rapido, lo que
incide también
en términos
econdémicos y de
comodidad.
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¢Hubo alguna
consideracié

n estética o ¢Cudles son ¢Consideraron . e . .
. . ¢$Qué tipo de ¢ Qué factores . .
de estilo las ventajas o aspectos . . - o ¢Recomendaria
arquitectonic | caracteristicas relacionados ¢Qué desafios o flexibilidad o economicos o n a otros
q A preocupaciones adaptabilidad financieros . . .
o que unicas que ve con la . . propietarios Coémo
. L tuvieron en ofrece una casa influyeron en su e o
influyera en en una casa de sostenibilidad s o optar por una calificaria
Fecha de su decisién madera o el impacto cuenta al de madera decision de casa de madera sla
ID elaboraci . 'mp seleccionar una personalizada en construir una . L
A de optar por personalizada ambiental al L . personalizada siguiente
on . casa de madera comparacioén con casa de madera
una casa de en elegir una casa . - . en lugar de una casa de
madera comparacion de madera personalizada? una construccion | personalizada en construccion madera?
. P . 5 ¢Como los de concreto? lugar de una 5
personalizada con una personalizada? Py . i . L - de concreto?
L. Az abordaron? ¢Esto influy6 en construccion de i I
en lugar de construccion ¢Cuales L2 ¢Por qué?
su eleccién? concreto?
una de concreto? fueron?
construccion
de concreto?
Que fuera muy
Si, que fuera . . versatil, siempre .. L .
d Todas las Si, material P Su construccion Precio, tiempo, Si, por su
12 8/1/2023 | acogedoray . se tuvo una PN . I, 5
o anteriores renovable . es mas rapida espacio versatilidad
muy versatil asesoria
personalizada
Armonia con el .
N Menos tiempo de
paisaje; L
) ; . construccion.
aislamiento Materiales .
R Se presta mas Algunos
Me gustan las acustico; renovables, at . .
) . . Plagas facil para materiales para Si, por todo lo
13 8/1/2023 | casas estilo material menor impacto . o : i . 5
. (inmunizacién) renovaciones y construccion en mencionado
chalet renovable; en el L
: ) . ampliaciones concreto estaban
aislamiento calentamiento
PN escasos y
térmico; todas
h costosos
las anteriores
Si. Porque el
. costo de la
Si, que al ser de o
. . . construccion
Armonia con el madera es un La inmunizacion Que se puede . ;
. S . . . Que el costo es un | esta demasiado
14 8/1/2023 No, ninguna paisaje; material | recurso del material con la | adaptar a través e 4
) . ) poco inferior. alto y los
renovable amigable con el que es realizada de mddulos .
4 : materiales son
medio ambiente e
de dificil
adquisicion
Depende como
. . me vaya
Si, que . Miedo a que su A
Armonia con el . L después de
parezca una L f Si, el tema mantenimiento . ,
15 8/1/2023 - paisaje; material ; Rapidez No lo sé. tenerla por
cabania, no ambiental fuera muy costoso . ~
renovable varios afos, por
una casa y muy pronto
el tema del
mantenimiento 5
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¢Hubo alguna
consideracié

n estética o ¢Cudles son ¢Consideraron P A s
. . ¢$Qué tipo de ¢ Qué factores . .
de estilo las ventajas o aspectos . . . - o ¢Recomendaria
arquitectonic | caracteristicas relacionados ¢Qué desafios o flexibilidad o economicos o n a otros
A preocupaciones adaptabilidad financieros . . .
o que Unicas que ve conla . . propietarios Coémo
. L tuvieron en ofrece una casa influyeron en su e o
influyera en en una casa de sostenibilidad s o optar por una calificaria
Fecha de su decision madera o el impacto cuenta al de madera decision de casa de madera sla
ID elaboraci . 'mp seleccionar una personalizada en construir una . L
A de optar por personalizada ambiental al L . personalizada siguiente
on . casa de madera comparacion con casa de madera
una casa de en elegir una casa . Py - . en lugar de una casa de
madera comparacién de madera personalizada? una construcciéon | personalizada en construccion madera?
. . 5 ¢Como los de concreto? lugar de una 5 ;
personalizada con una personalizada? Py . i . L - de concreto?
L. Az abordaron? ¢Esto influy6 en construccion de i I
en lugar de construccion ¢Cuales L2 ¢Por qué?
su eleccion? concreto?
una de concreto? fueron?
construccion
de concreto?
Aislamiento
. térmico; ) .
16 8/2/2023 | Si . No N/A Ninguno No Si 5
Armonia con el
paisaje;
Materiales Los acabados son | El costo actual de Dependiendo de
Si, lo que me renovables y Encontrar material | totalmente los materiales esta | lo que realmente
17 8/5/2023 menciond en Armonia con el ahorro de con la calidad diferentes a los de | muy alto y resulta quiera, las 5
las respuestas | paisaje energia por adecuada a un construcciéon mas econémico necesidades y
anteriores aislamiento buen precio tradicional. Influyé | construir en los gustos son
térmico totalmente. madera. diferentes.

Fuente: elaboracion propia.
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A continuacion, se presenta el analisis de los resultados de las entrevistas

realizadas.

Tabla 8.6 Resultado tipo de entrevistados

TIPO DE ENTREVISTADO TOTAL (Und) (%)
PROPIETARIOS 4 23,53
POTENCIALES 13 76,47

TOTAL 17 100,00

Fuente: elaboracidn propia acorde a resultados de entrevista.

Tabla 8.7 Rango de edad de los entrevistados

EDAD TOTAL (Und) (%)
25-34 3 17,65
35-44 9 52,94
45-54 4 23,53

Mas de 55 5,88

TOTAL 17 100,00

Fuente: elaboracién propia acorde a resultados de entrevista.

Tabla 8.8 Educacion o profesion actual del entrevistado

()
TIPO DE ENTREVISTADO TOTAL (Und) (%)
Profesional 13 76,47
Pensionado 1 5,88
Otro 3 17,65
TOTAL 17 100,00

Fuente: elaboracidn propia acorde a resultados de entrevista.
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Tabla 8.9 Estado civil del entrevistado

ESTADO CIVIL TOTAL (Und) (%)
Soltero 3 17,65
Casado 10 58,82

Unién libre 4 23,53
TOTAL 17 100,00

Fuente: elaboracién propia acorde a resultados de entrevista.

Tabla 8.10 Familia del entrevistado

HIJOS TOTAL (Und) (%)
Si 11 64,706
No 6 35,294

TOTAL 17 100,000

Fuente: elaboracién propia acorde a resultados de entrevista.

Ahora bien, de acuerdo con las respuestas generales de las entrevistas realizadas,
se encontrd, de manera comun, que los principales beneficios y ventajas

expresados en cuanto a las casas campestres de madera son los siguientes:

e Armonia con el paisaje

e Estética y disefio

e Sustentable

e Uso de materiales renovables
¢ Aislamiento térmico

¢ Aislamiento acustico

e Costos
Las ventajas identificadas fueron extraidas del consolidado de respuestas, al buscar

(se uso el buscador de Microsoft Excel) palabras comunes a las respuestas dadas

por cada uno de los entrevistados como se presenta en la figura siguiente:
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Figura 8-1 Ejemplo de busqueda de palabras comunes para analisis de

beneficios en el disefo y construccion de casas campestres de madera

Buscar Reemplazar
Buscar: armonia
ibro Hoja Nombre  Celda  valor
AESULTADOS ENTREVISTAS 080823 (1)xlsx  consolidado resultados entr (2) 5153 Se construye en menos tiempo. En la construccion hay menos desechos de materiales. Conserva la armonia con la naturaleza.
AESULTADOS ENTREVISTAS 080823 (1)xlsx  conselidado resultados entr (2) 5LSS Aislamiento aclstico;Aislamiento térmico;Armonia con el paisaje;
AESULTADOS ENTREVISTAS 080823 (1)xlsx  conselidado resultados entr (2) SL$7  Aislamiento térmicoArmonia con el paisaje;
ESULTADOS ENTREVISTAS_080823 (1)xsx  consolidado resultados entr (2) SL§9  Armonia con el paisaje:Material renovable;
ESULTADOS ENTREVISTAS_080823 (1)xsx  consolidado resultados entr (2) $L§14  Armonia con el paisaje:Aislamiento acistico:Material renovable:Aislamiento térmico:Todas las anteriores;
ESULTADOS ENTREVISTAS_080823 (1)xsx  consolidado resultados entr (2) $L$15  Armonia con el paisaje;Material renovable;
ESULTADOS ENTREVISTAS_080823 (1)xsx  consolidado resultados entr (2) $L$16  Armonia con el paisaje;Material renovable;
ESULTADOS ENTREVISTAS 080823 (1)xdsx  consolidado resultados entr (2) $J$17  Armonia con el paisaje
ESULTADOS ENTREVISTAS_080823 (1)xlsx  consolidado resultados entr (2) SL§17  Aislamiento térmico;Armonia con el paisaje;
RESULTADOS ENTREVISTAS_080823 (1)xlsx  consolidado resultados entr (2) $L$18  Armonia con el paisaje;

Fuente: elaboracion propia.

En el caso ejemplo se realizé la busqueda de la palabra armonia, y el resultado
arrojo que diez (10) de los entrevistados incluyeron armonia con el paisaje como
una de las principales razones o beneficios que se consideran al elegir una casa de
madera con disefio personalizado. En el caso de la caracteristica de sustentable
se agruparon en esta categoria: disefio sostenible y medio ambiente. En cuanto a
la estética y disefio, se tuvieron en cuenta apreciaciones tales como mejores
disefios, mas versatilidad en el disefio, disefio deseado y, a su vez, se tuvo en
cuenta las respuestas que incluyeran la palabra estética. Ahora bien, para el uso
de materiales renovables se consideraron las respuestas que indicaran: materiales
renovables, materiales amigables con el medio ambiente, recursos amigables con
el entorno, materiales con menor impacto ambiental y menor impacto ecolégico. En
cuanto a las caracteristicas de aislamiento térmico y acustico, se reviso el resultado
de la respuesta a la pregunta: s Cuales son las ventajas o caracteristicas Unicas que
ve en una casa de madera personalizada en comparacién con una construccion de
concreto? En cuya respuesta se indicaban varias opciones, que incluian las dos

caracteristicas mencionadas; en este sentido, se tuvo en cuenta la respuesta
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general “Todas las anteriores”. Por ultimo, se evalué la palabra costos,

particularmente incluyendo en el analisis aquella asociada a menores costos.

En la Tabla 8.11 se pueden observar los resultados de la busqueda en cantidad de
respuestas y porcentajes asociados.

Tabla 8.11 Analisis de beneficios y ventajas de acuerdo a palabras clave

0,
totaLpe | (%) DEI'J'ETOTA" (%) DEL TOTAL
BENEFICIO/VENTAJA PALABRAS PREGUNTAS DE
IDENTIFICADAS ABIERTAS ENTREVISTADOS
Estética y disefio 20 181,82 117,65
Uso de materiales renovables 11 100,00 64,71
Aislamiento acustico 11 100,00 64,71
Armonia con el paisaje 10 90,91 58,82
Aislamiento térmico 10 90,91 58,82
Sust_entable - sostenible - 9 81.82 52.94
ambiental
Costos 8 72,73 47,06
Total de preguntas abiertas 11
Total de entrevistados 17

Fuente: elaboracion propia.

Con base en la informacién presentada previamente, se logra establecer el tipo de

producto, el precio, la plaza y la promocion.
8.2.1 Producto/servicio

El servicio que se debe ofrecer corresponde al disefio personalizado de casas
campestres de madera y, como producto de este diseno, la construccion acordado
con el cliente de una casa campestre de madera. De acuerdo con las entrevistas,
la gente se ve atraida por la posibilidad de lograr un disefio “sofiado” o que se adapta

a sus expectativas, con una empresa que realice un completo acompanamiento y
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genere confianza. Asimismo, la inclinacién por la construccion en madera se
soporta en su estética, su materialidad, el hecho de que se usen materiales
renovables, que generen un menor impacto ambiental y que, a su vez, proporcionen

ventajas, tales como el aislamiento térmico y acustico.

8.2.2 Precio

Al realizar el estudio de otras companias en el mercado, que no solo construyen,
sino que también ofrecen disefios (ya sean personalizados o preestablecidos), se
obtuvieron precios por metro cuadrado cuyo rango oscila entre COP 1.400.000 a
COP 2.900.000. Esto implica que, para entrar a competir en el mercado del disefio
de la construccion de casas campestres de madera, el valor por metro cuadrado,

para el afio 2023, se debe mantener en este rango.

8.2.3 Plaza

En Medellin, se encuentran registradas 84.881 empresas, de las cuales
aproximadamente el 1,4 % produce y/o construye en madera (incluye casas,
muebles, cocinas, otros) (Empresite, 2023). De acuerdo con la informacién
consultada a diferentes companias del sector, de las ocho (8) con las cuales se
establecié contacto cinco (5) se encuentran localizadas en el Departamento de
Antioquia y tres (3) en Bogota D. C. En este sentido, localizar la empresa del
presente estudio en Medellin o en alguno de los municipios del Valle de Aburra o
del Oriente antioquefio seria factible. Esta informacion se complementara en el

estudio técnico (ver numeral 0).

Ahora bien, el cliente tipo identificado en las entrevistas se encuentra entre las
edades de 35-44 afios, con familia, profesional, con empresa y/o trabajos estables,
en busca de una casa campestre para descanso, disfrute familiar, con disefos que

se adapten a sus necesidades, gustos y en un lugar cerca de la naturaleza. Lo
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mencionado se alinea con los hallazgos presentados en el PESTEL (ver Tabla 8.2),
donde se determind que la poblacion entre los 25 y 44 anos representa el 52,25 %

de los compradores de vivienda a nivel nacional.

8.2.4 Promocion

Para posicionar y promocionar la empresa de disefio y construccion de casas
campestres de madera se contara, principalmente, con una cuenta en Facebook y
otra en Instagram, de manera que se logre conectar con los clientes potenciales.
Se planea pagar pautas promocionales de la compafiia en dichas redes, en el primer
afo con una frecuencia semestral y una duracion de 3 meses. El valor de la
inversion por campafia seria de un valor de COP 650.000, mas un community
manager que dedique la tercera parte de su tiempo (entre 2.6 y 3 horas) a realizar
el seguimiento de las redes con una inversion mensual de COP 500.000.
Posteriormente, una vez se tenga el cliente, el encargado de la gestion comercial
recibe la informacion de los clientes potenciales, captados vy filtrados por medio de
las redes sociales, y tendra como funcion principal generar la venta y ser el enlace

con el area de disefio y gerencia del proyecto.

8.3 ESTUDIO TECNICO

A través de este estudio, se pretende la obtencién de la informacién esencial para
la ejecucion del proyecto de la presente prefactibilidad, incluyendo detalles
fundamentales acerca de los disefios y los estudios que determinaran el resultado
final. Ademas, se identifican los gastos relacionados con el proyecto y se cuantifican
aspectos variables como el personal, la escala y los recursos disponibles, a la vez
que se describen elementos basicos como la ubicacion fisica y digital de la empresa,

entre otros aspectos relevantes en su futura fase de implementacion.
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8.3.1 Localizacion

Para determinar la localizacion de la empresa del presente estudio, se considero el
crecimiento de la construccién de vivienda reportado por el DANE en el Valle de
Aburra, a junio del 2023, que tuvo un incremento del 0.07 %, en comparacion con
el trimestre de mayo del mismo afo, teniendo en cuenta el panorama econémico
del pais (ver Tabla 8.2 Analisis PESTEL del proyecto). Por otra parte, de acuerdo
con la Camara de Comercio de Medellin (2023a), la creacién de nuevas empresas
en los primeros cuatros meses del afio aumentd: la creacién de empresas, a abril
de 2023, aumento 6,8 % en comparaciéon con este periodo en el afio 2021. En este
sentido, Medellin se puede considerar como una alternativa de plaza, por su
demanda de vivienda, con un crecimiento apropiado para establecer una empresa
de disefo y construccion de casas de madera. Por lo tanto, la empresa se localizara
en el municipio de Medellin, el cual hace parte del Valle de Aburra (ver Figura 8.2),
su domicilio sera registrado en dicha ciudad, sin embargo, no se contara con oficina
fisica, sino que se realizaran todos los procesos por medio de teletrabajo y, si son
necesarias reuniones presenciales con clientes, se alquilaran espacios de
coworking. Esta opcion de realizar labores en un entorno virtual implica que no se
requiere disponer de espacios de oficina en todo momento, y para regular esta

modalidad se encuentra en vigor la Ley 2088 de 2021.

Figura 8-2 Localizacién regional para la empresa de Disefio y Construcciéon

de Casas de Madera
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Fuente: CTPA, 2023.

8.3.2 Tamaio

Establecer el tamafio se refiere a la capacidad de generar bienes y servicios que el
proyecto incluye, y particularmente en este estudio implica definir la aptitud del
grupo de trabajo para ofrecer los servicios propuestos. Uno de los aspectos mas
importantes, al iniciar un proyecto, es evitar situaciones de exceso de capacidad,

que ocurre con mayor frecuencia que la falta de capacidad (Meza, 2017).

El proyecto tiene la intencion de proporcionar los servicios de disefio y construccion
de casas campestres de madera, con la utilizacion minima de recursos disponibles
de igual manera, el proyecto esta dispuesto a afrontar el riesgo de tener una
capacidad insuficiente, al menos en el area de disefo, comercial y gerencial de la
empresa. Para poder ofrecer los servicios mencionados en el analisis de mercado,

se requieren dos profesionales: un arquitecto con experiencia en disefio de casas
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de madera y un administrador con experiencia y conocimientos de manejo y gestion

comercial y ventas.

Suponiendo que se disponga de estos dos recursos humanos fundamentales, se
procede a identificar las habilidades que el proyecto podria tener, y entre las mas

destacadas se encuentran las siguientes:

e La capacidad para atraer clientes y llevar a cabo la venta de los servicios
ofrecidos.

e La actitud para vender el disefio y la construccion de casas campestres de
madera.

¢ La habilidad para llevar a cabo implementaciones para los clientes que opten

por adoptar el disefio y la construccién de una casa campestre de madera.

De otra parte, una vez se cuenten con ventas de disefio y construccién de una casa
campestre de madera, se procedera a subcontratar al profesional para el disefio
estructural de la casa campestre, asi como a los trabajadores encargados de la
construccion (pisos, vidrios, carpinteria, plomeria). En |la Tabla 8.12 se presenta un

estimado de los trabajadores necesarios para una casa de 100 metros cuadrados.

Tabla 8.12 Estimativo de trabajadores para la construcciéon de una casa

campestre de madera de 100 m?

TIPO DE TRABAJADOR FORMACION CANTIDAD
Arquitecto 1
Gerencial — comercial
Gerente de proyectos
Ingeniero estructural
Contaduria y revisoria
Community Manager
Armadores
Eléctricos

PROFESIONAL

MANO DE OBRA CALIFICADA

NN (=N [= =]
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TIPO DE TRABAJADOR FORMACION CANTIDAD
Plomeros 3
Carpinteros 2
Ventaneros 2
Ayudante de obra 2
MANO DE OBRA NO CALIFICADA Ayudante de carpinteria 2
Ayudante de ventaneria 2
Pulidor de piso 2
TOTAL 26

Fuente: elaboracion propia.

Nota: la mano de obra calificada y no calificada se debe subcontratar.

8.3.3 Dotacion de la oficina

Como se indico en el numeral 0, no se contara con una oficina fisica, sino que los
trabajos de disefio, gerenciales y gestion comercial se realizaran desde casa. Por
tal razdn, no se requiere de un espacio en arriendo constante; sin embargo, si se
debe tener en cuenta un valor mensual para reuniones con clientes en coworking.
De acuerdo con la consulta realizada en sitios web, en diferentes espacios de
coworking en la ciudad de Medellin y su area metropolitana, se tiene que se puede
ocupar un espacio de sala de reuniones por una hora entre COP 52.000 y COP
125.000 (ver Tabla 8.13).

Tabla 8.13 Precios por hora de sala da reunién en coworking de Medellin y

su area metropolitana

SALA DE REUNIONES %
NOMBRE (COP/HR) SITIO WEB/OBSERVACION
Blooml_ng 95000 https://bloomcoworking.com.co/home/
coworking
Circular cowoking Desde 43000 + IVA rgwgﬁz:r/a/lcl?rcularcoworkmg.com/cwculando-
We Work Desde $ 125.000 https://www.wework.com.co
Tesoro Coworking Sin costo Sujeto a disponibilidad de espacio
Viva Coworking Sin costo Sujeto a disponibilidad de espacio

Fuente: elaboracion propia.
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Por supuesto, se debe contar con la dotacién para el arquitecto y el gerente de la
empresa, quienes son los dos recursos fundamentales para su puesta en marcha.
En la Tabla 8.14 se presenta la dotacion necesaria para el desarrollo de sus

actividades.

Tabla 8.14 Cuadro de costos de dotacion de equipos de oficina

EQUIPOS CANTIDAD COSTO (COP)

Portatil arquitecto 1 $ 7.000.000,00
Portatil gerencia y comercial 1 $ 2.000.000,00
Celulares 2 $ 3.500.000,00
Software Autocad 1 $4.841.082,25
Software Office 365 2 $ 583.200,00
Software Rhinoceros 3D 1 $ 4.099.469,65

TOTAL $ 22.023.751,90

Fuente: elaboracion propia.

Estos dispositivos y software constituiran los elementos de propiedad duradera de
la compania, y, como tal, estaran sujetos a los métodos de reduccion de valor,
segun se detalla en la Tabla 8.15. Esta tabla nos proporciona la duracion estimada
de uso para los diversos activos que puede adquirir la empresa, permitiendo calcular

el importe de la reduccion de valor a lo largo de cada periodo.

Tabla 8.15 Tabla de depreciaciéon

CONCEPTOS DE BIENES A | TASA DE DEPRECIACION EQUIVALENTE | EQUIVALENTE
DEPRECIAR FISCAL ANUAL % EN ANOS EN MESES
Equipo de computacion 20.00 % 5,00 60,00
Equipo de comunicacion 20.00 % 5,00 60,00
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Fuente: Articulo 82. Limitacion a la deduccion por depreciacion. Modifica el articulo

137 del Estatuto Tributario, Paragrafo 1.

En el analisis financiero, se optara por utilizar el método de depreciacién en linea
recta para simplificar el proceso, ya que es el enfoque mas convencional y sencillo.
Con este método, la cantidad de ahorro tributario actual disminuye gradualmente a
lo largo del tiempo, y el proyecto se acerca mas a su punto de equilibrio. En esta
etapa de prefactibilidad, se prefiere este método, sin profundizar en enfoques mas

complejos de depreciacion de activos.

8.3.4 Proceso de operacion

Se establecieron los procesos para asegurar la disponibilidad y funcionamiento de
los servicios ofrecidos por la empresa de diseio y construccidén de casas
campestres de madera, con un enfoque administrativo que busca satisfacer las
necesidades de los clientes y generar utilidades para la empresa. En laFigura 8.3
se presenta el diagrama de procesos elaborado para el funcionamiento de la

compadia.
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Figura 8-3 Diagrama de procesos de la empresa
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Fuente: elaboracion propia.
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8.4 ESTUDIO ORGANIZACIONAL

En este estudio se han establecido los aspectos normativos

generales para

conformar la empresa, asi como la estructura de gestion que la misma adoptara

para supervisar la ejecucion de sus objetivos. Esto implica describir la formalizacion,

los roles, las responsabilidades y funciones de cada puesto en la

organizacion. A

continuacioén, se presentan los aspectos normativos para la conformacion de la

empresa, su organigrama y los roles y funciones necesarios en esta primera etapa.
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8.4.1 Conformacion

Para establecer una empresa de manera oficial en la ciudad de Medellin, se requiere
abordar cuatro elementos esenciales: en primer lugar, se debe seleccionar un
nombre que identifique al proyecto y registrar este nombre en la Camara de
Comercio de Medellin; en segundo lugar, realizar el registro ante la DIAN (RUT),
que habilita el pago de impuestos; En tercer lugar, abrir una cuenta bancaria
especifica para la empresa y, por ultimo, es necesario realizar el registro de la

sociedad (Camara de Comercio de Medellin, 2023Db).

De igual manera, de acuerdo con la Camara de Comercio de Medellin (2023b) para

Antioquia se deben validar los siguientes pasos:

e Verificar las multas impuestas por infracciones al nuevo Codigo Nacional de
Policia y Convivencia

e Definir la forma juridica para matricularse, es decir, elegir entre personal
natural o persona juridica

e Elegir el nombre para la empresa y consultar homonimia en la RUES
(Registro Unico Empresarial y Social)

e Verificar el codigo de la actividad econdémica (ver numeral 0)

« Diligenciar el formulario pre-RUT (Registro Unico Tributario)

¢ Diligenciar los formularios y anexos para la matricula mercantil

e Realizar los pagos necesarios para el proceso de conformacién en la CCMA

e Llevar a cabo los procedimientos en una notaria publica para establecer la
sociedad®

¢ Iniciar una cuenta bancaria y efectuar el depdsito del capital de la compania

5 Es importante recordar que cualquier forma de sociedad empresarial que tenga menos de 10 empleados o
posea activos fijos que no superen los 500 salarios minimos legales vigentes, al momento de su creacion, no
requiere un documento publico.
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Registrar la empresa en los libros de comercio

Asimismo, se debe determinar el tipo de sociedad que se desea para la empresa.

En este caso se cuenta con las siguientes opciones:

Sociedades de persona: las empresas se definen por la composicién de sus
miembros, destacando la importancia de los socios en funciéon de sus
principios éticos, morales y conocimientos, mas alla de la cantidad de capital
que aporten. En muchas ocasiones, estas empresas son establecidas por
miembros de una misma familia (Bancolombia, 2020). Dentro de esta
categoria existen: sociedad colectiva, en comandita simple, de
responsabilidad limitada, empresa unipersonal.

Sociedades de capital: lo fundamental es el aporte financiero de cada
individuo, en lugar de centrarse en los socios mismos. Cada socio o
accionista es evaluado en funcion de la contribucion que hace al capital
social, y la meta principal de la empresa es generar ganancias. En esta
categoria se encuentran: sociedad anénima, en comandita por acciones, por

acciones simplificadas, y de economia mixta.

Al analizar las diferentes alternativas para conformacion de sociedad, se considera

apropiado que la empresa de disefio y construccion de casas campestres de

madera conforme una Sociedad por Acciones Simplificada (SAS). A continuacion,

se destacan las razones mas significativas: puede estar compuesta por uno o varios

socios, cuya responsabilidad esta limitada al monto que han aportado; no hay un

limite en la cantidad de socios necesarios para crear la sociedad; y se ofrece

flexibilidad para establecer la estructura organizativa (CCB, 2009).

8.4.2 Organigrama
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La estructura administrativa jerarquica inicial propuesta se ha disefiado teniendo en
cuenta cdmo la empresa operara, crecera y competira en el mercado. Se espera
que esta configuracién permita a la empresa establecer rapidamente una presencia
destacada en la mente de sus posibles clientes. En la Figura 8.4 se presenta el

organigrama propuesto.

Figura 8-4 Organigrama propuesto

Gerencia y
" comercial
Contador y ¢
revisor fiscal
(tercerizados)
Y ¢
P Proyectos
Mercado Disefio y

A4

Construccion

Fuente: elaboracion propia.

Vale la pena mencionar que el organigrama de la compafia presentado en la Figura
8.4 cumple con los requerimientos de personal para iniciar la misma, sin embargo,
se debe considerar que dicho organigrama puede evolucionar con el tiempo, segun
los intereses y necesidades cambiantes. De igual manera, a medida que la
organizacion crezca, es probable que sea necesario fortalecer areas con personal
adicional no contemplado en el organigrama original, y esto podria implicar eliminar
o crear nuevos cargos durante la fase de implementacion. Por lo tanto, siempre sera
esencial realizar un analisis metodico y realista para adaptarse al crecimiento de la

organizacion.
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8.4.3 Roles y funciones

En la Tabla 8.16 se presentan los roles, funciones, y responsabilidades del equipo

que conformaria la empresa.

Tabla 8.16 Roles y funciones del equipo de la empresa

AREA

CARGO

FORMACION

RESPONSABILIDADES

Gerencia y
comercial

Gerente y
comercial

Administrador

Coordinacion y gestion integral de la
empresa, generacion de ingresos y
logro de los objetivos establecidos.
Relacionamiento con el cliente y cierre
de negocios.

Diseno

Disenador

Arquitecto

Disefiar las casas de acuerdo a las
necesidades de los clientes, generar
disefios y planos arquitectonicos,
gestionar permisos de construccion.

Ingeniero
estructural

Ingeniero civil

Realizar el disefo estructural de las
casas, generar planos estructurales,
ajustar disefios de acuerdo a las
solicitudes del arquitecto.

Mercadeo

Community
Manager

Profesional de
mercados

Gestiona y desarrolla la presencia en
linea de la empresa, maneja la
comunidad en redes sociales, crea
contenido y promueve la participacion
y el compromiso de los seguidores.
Identificar clientes potenciales.

Administrativa

Contador

Contador

Lleva registros financieros, prepara
estados financieros y gestiona
aspectos contables y fiscales de una
empresa.

Revisor fiscal

Contador

Supervisa y verifica la exactitud vy
legalidad de los registros financieros,
informes y procesos contables de una
empresa para garantizar  su
cumplimiento normativo y
transparencia.

Planifica, coordina y supervisa todas
las etapas del proyecto para asegurar

Proyectos Gerente Administrador .
que se complete con éxito, dentro del
presupuesto y el plazo establecido.
Construccion Armadores Armadores Ensambla_r' estructuras de
(Subcontratado construccion
por cada frente o - Instalar todos los sistemas eléctricos y
de trabajo) Eléctricos Tecnolégica cableado
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- Instalar los sistemas de fontaneria y
Plomeros Tecnolégica .
tuberias
Realizar los trabajos con madera,
Carpinteros Tecnolégica construir  estructuras externas vy
muebles internos de la casa
- Instalar las ventanas y pérgolas de la
Ventaneros Tecnolégica y perg
casa
o Asistir al armador en la construccion
Ayudante obra Técnico
de la casa
Ayudante de - Asistir al carpintero en los trabajos de
; . Técnico
carpinteria madera de la casa
Ayudante de Técnico Asistir al ventanero en la instalacién de
ventaneria ventanas y pérgolas
Mantener la apariencia de superficies
. . C de pisos de madera a través del lijado
Pulidor de piso Técnico ) L
y pulido para lograr un acabado limpio
y brillante

Fuente: elaboracion propia.

El calculo del gasto anual estimado, para mantener la estructura organizacional,
considera el salario base de los colaboradores, junto con las cargas relacionadas,
como beneficios, contribuciones para la seguridad social y vacaciones, que la
organizacion debe cubrir. Esta carga adicional equivale al salario base junto con
conceptos como primas, cesantias, intereses sobre las cesantias, vacaciones, cajas
de compensacion, aportes al ICBF (Instituto Colombiano de Bienestar Familiar), al
SENA, a la salud, a la pension y a los riesgos laborales.

En la Tabla 8.17 se presenta los valores calculados para los trabajadores de la
empresa de disefio y construccion de una casa de madera. Para el ejercicio
académico, se asume la construccion de una casa de 100 metros cuadrados, el
disefio y construccion de una casa cada tres meses, y el cargo de community
manager como un costo unico por un afio. Por otra parte, la mano de obra calificada
y no calificada, que corresponde a los colaboradores que realizan como tal el
proceso constructivo, se subcontrataria por equipo de trabajo asi: armadores,
eléctricos, plomeria, carpinteria, ventaneros, enchapadores y pulidores. Asimismo,
el ingeniero estructural, el community manager, el contador y el revisor fiscal, seran

contratados por prestacion de servicios. En este sentido, la empresa solo asume la
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carga prestacional del gerente y comercial, del disefiador y del gerente de proyecto,

tal como se presenta en la siguiente tabla.

Tabla 8.17 Valores calculados para los colaboradores de la empresa

Carga Total carga
Cargo Unidad Valor mepsual por prest_acmnal, prestaleonal,
trabajador parafiscales, parafiscal,
vacaciones vacaciones
GERENTE Y COMERCIAL Mensual $ 4.000.000,00 $1.874.000,00 $ 5.874.000,00
DISENADOR Mensual $ 3.500.000,00 $1.639.750,00 $5.139.750,00
INGENIERO ESTRUCTURAL trimestral $ 850.000,00 $ 0,00 $ 850.000,00
COMMUNITY MANAGER Semestral $ 500.000,00 $0,00 $ 500.000,00
CONTADOR Trimestral $ 1.500.000,00 $ 0,00 $ 1.500.000,00
REVISOR FISCAL Semestral $ 1.200.000,00 $ 0,00 $ 1.200.000,00
GERENTE PROYECTO Mensual $ 2.000.000,00 $ 937.000,00 $ 2.937.000,00
ARUINDICIREES (EELIED B & Global $ 24.360.000,00 $0,00 $ 24.360.000,00
personas)
EIECURITES (Gaupe eo s Global $ 12.760.000,00 $ 0,00 $ 12.760.000,00
personas)
O RO (zaLlze Eo ¢ Global $ 5.000.000,00 $0,00 $ 5.000.000,00
personas)
CRRFINTIERTIS (SRMFo e Cls T $ 15.000.000,00 $ 0,00 $ 15.000.000,00
personas)
VEANERES (EriEoes 4 Global $ 23.560.000,00 $0,00 $ 23.560.000,00
personas)
ENCHAPADOR Global $ 1.900.000,00 $ 0,00 $ 1.900.000,00
PULIDOR DE PISO Global $ 3.500.000,00 $ 0,00 $ 3.500.000,00
TOTAL $ 51.708.484,67 $ 4.450.750,00 | $ 104.080.750,00

Fuente: elaboracion propia.

8.5 ESTUDIO LEGAL

En este apartado se explica el proceso necesario para establecer una Sociedad por
Acciones Simplificada (SAS). Este proceso esta disefiado para empresas privadas
pequefas que tengan uno o mas socios. Para crear una SAS de manera adecuada,

es esencial seguir una serie de pasos especificos ante la Camara de Comercio de
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Medellin para Antioquia. A continuacién, se detalla el tipo de sociedad, tipos de
contratos, normativa asociada a la construccion y urbanismo, beneficios financieros

legales, normativa ambiental que aplican a la empresa.

8.5.1 Conformacion de la SAS

La SAS, regulada por la Ley 1258 de 2008 en Colombia, es una entidad de
naturaleza comercial que opera con capital, y puede ser establecida a través de un
contrato o un acto unilateral, documentado de manera privada. Antes de registrar el
documento de constitucion en el Registro Mercantil de la Camara de Comercio,
debe ser autenticado por quienes lo suscriban. La autenticacién puede llevarse a

cabo directamente o a través de un apoderado legal.

Después de haber sido registrada en el Registro Mercantil, la SAS se convierte en
una entidad legal independiente de sus accionistas. En términos de impuestos, esta
sujeta a las mismas regulaciones que se aplican a las sociedades andénimas.
Ademas, es importante destacar que las acciones y otros valores emitidos por la
SAS no tienen la posibilidad de ser registrados en el Registro Nacional de Valores

y Emisores, ni de ser objeto de negociacion en bolsas de valores.

Ademas, en la creacion de la SAS sera necesario establecer los porcentajes de
participacion que corresponden a cada socio, asi como designar al gerente, al
primer suplente y al segundo suplente. Esto les permitira firmar documentos

conforme a las necesidades y con el consentimiento de los socios.

Asimismo, se llevaran a cabo reuniones mensuales del proyecto para presentar los
avances y reportar los gastos y beneficios a los socios. Debido a la estructura de la
sociedad, se programara una asamblea de socios cada seis meses para cumplir
con los requisitos legales y mantener a los accionistas informados sobre el progreso

del proyecto.
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8.5.2 Régimen de contratacion

Dentro del marco del Cédigo de Procedimiento Laboral, se reconoce que el derecho
laboral se divide en tres areas principales: el derecho laboral individual (que rige las
relaciones laborales entre empleadores y empleados), el derecho laboral colectivo
(que regula las relaciones entre los trabajadores afiliados a organizaciones
sindicales) y el derecho de seguridad social (que se encarga de la cobertura de
riesgos asociados con la salud, la vida y la pérdida de capacidad laboral de los

empleados).

En relaciéon a los contratos de trabajo, se pueden distinguir cuatro tipos en funcién
de su duracion: el contrato a término indefinido, el contrato a término fijo (que debe
constar por escrito y no exceder los tres afios de duracion), y los contratos basados
en la duracién de una obra o labor especifica (cuyo plazo depende de la duraciéon
de dicha actividad), buscando garantizar, siempre, que sus empleados cuenten con
una comprension clara de las condiciones antes de iniciar su trabajo, con el fin de
prevenir problemas legales futuros y evitar conflictos con las autoridades laborales

y reguladoras, como el Ministerio del Trabajo.

Para el caso particular de la empresa objeto de este estudio de prefactibilidad, sera
necesario crear dichos contratos junto con los contratistas y otros participantes para
formalizar las tareas que cada uno realizara. Estos contratos se adaptaran, segun
si la parte involucrada es una entidad juridica o una persona fisica, lo que
determinara el tipo de relacion contractual. Dentro del proyecto, se contemplaran
contratos para la mano de obra, el suministro y la instalacion, el trabajo por obra

labor y la prestacion de servicios.

8.5.3 Normativa de construccioén y urbanismo
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La normativa que aplica al establecimiento de vivienda campestre se contempla en
el Decreto 1077 de 2015, de manera particular en su articulo 2.2.6.2.2 Prohibicion
de parcelaciones en suelo rural, en el cual se indica que no se podran emitir licencias
para la subdivision de terrenos o para la construccion, que permitan la creacion de
parcelas destinadas a viviendas de campo en areas rurales hasta que se incluyan
la identificacion y la delimitacion detallada de las zonas designadas para este
proposito en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT). Esta restriccion también se
aplica a las solicitudes de licencias de subdivision de terrenos o construccion de
parcelas en areas rurales para viviendas campestres que se encuentren en proceso
de evaluacion. En este sentido, para el establecimiento de la vivienda campestre,
se les debe contar con un protocolo de chequeo de requisitos particulares del POT
y el uso del suelo de cada lote donde el cliente desee realizar la construccion de la
casa campestre de madera. En este sentido, se garantiza que los contratos de
disefio y construccion, asi como el inicio de la obra fluyan de manera rapida y sin
contratiempos de orden urbanistico. Dentro de los aspectos mas importantes a

validar se encuentran:

e Uso del suelo del lote de acuerdo al POT del municipio donde se localizara
la casa

¢ Validar si existen normas particulares de construccién para edificaciones en
suelo rural de acuerdo a la administraciéon del municipio donde se localizara
la casa

e Verificar la documentacion necesaria para expedir licencia de construccion

Por otra parte, se debe tener en cuenta que la licencia de construccion se debe
tramitar con cada Secretaria de Planeacién del municipio donde se ubique el lote.
Para obtener estas autorizaciones, se deben cumplir con requisitos especificos que
son esenciales al presentar las solicitudes ante la Secretaria. Estos requisitos
incluyen que los profesionales involucrados deben completar y firmar el formulario

unico nacional para licencias, el cual debe ir acompanado de documentos como
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planos arquitectdnicos y estructurales, estudios de suelos, registros de la camara
de comercio, copias de las cédulas y tarjetas profesionales de quienes suscriben el

formulario.

8.5.4 Normativa ambiental

La normativa ambiental que aplica al disefo y construccién de casas campestres de
madera tiene dos fases: la primera en la fase de preconstrucciéon se debe validar el
uso de uso y densidad de ocupacién del territorio, de acuerdo a la normatividad de
la Autoridad Ambiental Regional (CAR) que tenga jurisdiccion en la zona donde se
localizaria la casa (Acuerdo 392 de 2019, en el caso de CORNARE y Resolucién
N.° 9328 del 20 de marzo de 2007 para CORANTIOQUIA). De igual manera, se
debe verificar si en la zona existen planes de ordenamiento del recurso hidrico, y
corroborar el uso del suelo de acuerdo a dichos instrumentos ambientales (PGRH,
POMCAs, DRMI) de la zona donde se localizaria la casa, particularmente: zonas
protegidas, usos para restauracién, zonas de preservacion y zonas de usos
sostenibles. Ahora bien, en una segunda fase, la de construccion, se debe tener en
cuenta la gestion y eliminacion de los desechos producto de la construccion de la
vivienda campestre. Por lo tanto, se deben validar la aplicacion de la Resolucion
0472 de 2017 y su modificacién la Resolucién 1257 del 2021, que establecen las
pautas para la gestion completa de los residuos generados en las actividades de
construccion y demolicion (RCD, Residuos de Construccion y Demolicion) vy
establece otras disposiciones. Se ampliara la informacidén sobre manejo de los RCD

y otros residuos en el numeral O.

8.5.6 Beneficios financieros

Al revisar los beneficios financieros con los que cuentan las construcciones
sostenibles en el pais, se encuentran dos lineas: una asociada a los préstamos

bancarios y otra asociada a beneficios tributarios. Segun CAMACOL Nacional
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(2023), los beneficios de financiacion se destinan a empresas con certificacion en
construccion sostenible, para el constructor y para los clientes de vivienda
sostenible, como se indica en |la Tabla 8.18. Vale la pena aclarar que para que estos
beneficios sean viables para el constructor y el comprador, el crédito se debe

solicitar en la misma entidad financiera (CAMACOL Nacional, 2023).

Tabla 8.18 Beneficios financieros para construccion sostenible

Bancos que ofrecen
beneficios financieros por | Beneficios para el constructor | Beneficios para el cliente
construccion sostenible

Bancolombia
— Tasas de crédito
especiales para

— Tasas de interés

Banco BBVA constructor sostenible prefgrencial_ _con
leasing habitacional
. . — Crédito en pesos con y crédito de vivienda
Banco Caja Social -

tasa fija y desembolso Aprobaciones
preoperativo B d'p'tl ! 5
Banco de Bogota _ igitales —en
— Cobros trimestrales minutos sin

documentos

Davivienda

Fuente: elaboracion propia con informacion de CAMACOL Nacional (2023).

Por otra parte, en cuanto a las polizas del constructor, particularmente, la del seguro
todo riesgo, se puede generar una devolucion del costo de la pdliza hasta de un 10
% una vez se cuenta con una construccion sostenible certificada (LEED, EDGE,
Casa Colombia, HQE) (CAMACOL Nacional, 2023).

Dentro de la legislacion colombiana que aplica a este estudio para la construccién
sostenible se encuentra: el Decreto 1068 de 2015 Sector Hacienda y Crédito
Publico, Resolucion 000549 de 2017 (Parametros de acuerdo a certificaciones
LEED, EDGE, Casa Colombia, HQE) y la Resolucion 0019 de 2022 que definen los

requisitos de sostenibilidad en el marco del programa FRECH NO VIS, del programa
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ECOBERTURA del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio (CAMACOL Nacional,
2023).

En cuanto a los beneficios tributarios, se encuentra el Decreto 1258 de 2013 que
evalua incentivos para proyectos con eficiencia energética, la Ley 1715 de 2014 que
busca promover el desarrollo y la utilizacion de fuentes de energia no
convencionales y renovables; la Ley 1955 de 2020 (Plan Nacional de Desarrollo) en
la cual la UPME (Unidad de Planeacion Minero Energética) podra cobrar por la
evaluacion de proyectos de eficiencia energética; la Ley 2099 de 2021 que modifica
los incentivos tributarios de exclusion de IVA, exencidn arancelaria y depreciacion
acelerada; y la Resolucion 401255 de 2022 que adopta el plan de uso racional y

eficiente de energia.

8.6 ESTUDIO AMBIENTAL

Para este estudio, el enfoque que se presenta consiste en la identificacion de los
impactos negativos de la construccién de una casa de madera y la elaboracion de
un plan de manejo ambiental (PMA) para prevenir, mitigar, corregir y/o compensar
los impactos negativos en el desarrollo del proyecto. En la Tabla 8.19 se presentan
los impactos derivados de la construccion de casas campestres de madera con su

respectiva medida de manejo.

Tabla 8.19 Impactos y medidas de manejo

Medio | Componentes Impactos imTp:g((:)to PMA -rl;:zgig:
Cubrimiento de los sitios
de acopio de materiales
8 Generacién de de construccion
= . . (especialmente los e
O Aire material - ot | . Mitigacion
= particulado pé reos)y 0s acopios
< del material extraido en
los descapotes y las
excavaciones inactivas
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. Tipo Tipo de
Medio | Componentes Impactos P PMA po
impacto medida
Disefio apropiado de la
Alteracion de la captacion de aguas .,
Prevencion
dinamica fluvial acorde con el cuerpo de
agua a intervenir.
Disefio de captacién de
Alteracion de la aguas lluvia para ..
Correccion
oferta hidrica alternar el uso con
Agua
superficial aguas superficiales
Alteracion Construir un sistema de
fisicoquimica tratamiento de aguas
bacteriolégicay residuales tipo UASB y
de |a calidad - lecho de infiltracion y Prevencion
del agua otro para aguas grises,
superficial buscando reducir el
consumo de agua
Alteracion Garantizar el
fisicoquimica cumplimiento de normas
Agua bacte?’iolégicay de vertimiento al suelo
subterranea de la calidad - con un sistema de Prevencién
del agua tratamiento eficiente en
subterranea remocion de materia
organica y patégenos
Cumplir con los disefios
estructurales de
Afectacion de acuerdo a los resultados
las del estudio de suelos.
propiedades Uso del suelo removido
fisicas - para el abono de las Prevencion
uimic;’s del plantas, o para el
Suelo guelo sustrato de las plantas.
Correcta recoleccion y
disposicion de residuos
sélidos y RCD
Cambio en la Manejo de suelos
(control del volumen del e
geoforma del - - Mitigacion
terreno suelo y la proteccién de
suelo retirado)
Cambios en la Las casas de madera
L ) . eneran armonia con el ,
Paisaje calidad visual + gener S Compensacion
del paisaje paisaje, al mimetizarse
) con el mismo.
Correcto manejo del
material vegetal
o removido durante las
o Modificacién de explanaciones.
I6 Biota terrestre | la cobertura - Conformacion de Mitigacion
o vegetal depositos de material

vegetal.
Uso del material vegetal
para el abono de las
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Medio | Componentes Impactos . Tipo PMA Tlpo_de
impacto medida
plantas, o para el
sustrato de las plantas
Pérdida de Siembra de especies
individuos de - atractoras (hinojo, Prevencién
fauna eneldo, lavanda, tomillo)
Garantizar el
cumplimiento de normas
Afectacion de de vertimiento al suelo
Biota acuatica | la biota - con un sistema de Prevencion
acuatica tratamiento eficiente en
remocion de materia
organica y patégenos
Garantizar el
cumplimiento de normas
Afectacién de de vertimiento al suelo
Ecosistemas ecosistemas - con un sistema de Prevencién
acuaticos tratamiento eficiente en
remocion de materia
organica y patégenos
Afectacién de Socializacia
referentes OC'QI'.Z?C'O.Q y
territoriales y senS|b|.I|zaC|on con las o
Cultural d . . - comunidades de los Mitigacion
el patrimonio - .
cultural no bengﬁ_mos del cannabis
. medicinal y del proyecto
tangible
Plan de manejo de
= Modificacion de trafico y acceso al
é Espacial la movilidad + proyecto con los Compensacion
E local trabajadores y
5 proveedores
o Socializacién a los
o vecinos de lotes y
8 administracién de
n parcelaciones/conjuntos
Generacion de de las actividades a
Economia molestias a la - realizar. Mantenerlos Mitigacion

comunidad

informados con
programas de
informacién y
participacion de vecinos
y administracién
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Medio | Componentes

Impactos

Tipo
impacto

PMA

Tipo de
medida

Incremento en
la demanda de
bienes y
servicios

Capacitacion a
pobladores cercanos
para abastecer servicios
a los trabajadores o al
mismo proyecto

Compensacion

Generacion de
empleo

Capacitacion a los
trabajadores del buen
manejo de las materias
primas, correcto manejo
de los elementos de
proteccioén personal,
socializacion de los
beneficios ambientales
de un proyecto
sostenible

Compensacion

Modificacién de
la economia
local

Capacitar a los
empleados y comunidad
cercana sobre los
beneficios de participar
en proyectos
sostenibles

Compensacion

Politico y
organizativo

Generacion de
expectativas

Socializacion y
sensibilizacion a los
clientes de los
beneficios de la
construccion con
madera

Mitigacion

Fuente: elaboracion propia.

8.7 ESTUDIO FINANCIERO

La ultima fase del estudio de prefactibilidad integra todos los analisis previos que se

utilizaran como datos para llevar a cabo el analisis financiero del proyecto. Este

analisis es de gran importancia en el proceso de toma de decisiones, ya que ayuda

a establecer si el proyecto es financieramente viable, y proporciona proyecciones

que permiten evaluar la posible rentabilidad de la empresa en cuestion.

En este sentido, se llevara a cabo la elaboracion del calculo del flujo de caja neto

para los primeros 5 afos de funcionamiento con el objetivo de calcular el Valor

Presente Neto (VPN), la Tasa Interna de Retorno (TIR), la Relacién Costo Beneficio
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(RBC) vy, de este modo, contar con fundamentos sélidos para evaluar la factibilidad
econdmica de la empresa. Se escoge un lapso de 5 afos, debido a que es
ampliamente empleado en el ambito financiero, siendo un periodo de operacién
adecuado, en el cual el retorno de la inversion debe comenzar para ser atractivo

tanto para los inversores como para los accionistas.

En la Figura 8.5 se presenta el resultado del ejercicio del flujo de caja del proyecto.

Figura 8-5. Flujo de caja del proyecto

Precio de Venta $0 $ 3.469.962 $3.803.078 $4.168.174 $4.568.319 $ 5.006.877
(#) INGRESOS mefros cuadrados construidos 0,00 400,00 400,00 400,00 400,00 400,00
OPERATIVOS TOTAL INGRESOS
OPERATIVOS $0 $1.387.984.850 $1.521.231.396 $1.667.269.610 $1.827.327.492 $2.002.750.932
Ingresos No Operativos $0 $0 $0 $0 $0 $0
(+) INGRESOS
TOTAL INGRESOS NO
NO OPERATIVOS OPERATIVOS $0 $0 $0 $0 $0 $0
(-) COSTOS TOTALES $172.017.952 $1.210.485.045 $ 1.336.869.116 $1.478.451.875 $ 1.620.383.255 $ 1.551.553.089
(-) GASTOS TOTALES $3.840.000 $ 4.033.280 $ 4.540.596 $4.976.494 $ 5454237 $5.977.844
(-) DEPRECIACION $0 $ 2.500.000 $2.500.000 $ 2.500.000 $2.500.000 $ 2.500.000
(-) AMORTIZACION DE DIFERIDOS $0 $819.804 $819.894 $819.804 $819.894 $819.804
(-) VALOR EN LIBROS DE LOS ACTIVOS
VENDIDOS $0 $0 $0 $0 $0 $0
(-} IMPUESTOS $ 96.977.880 $ 98.841.002 $09.286.741 $ 108.993.558 $ 243.045.058
(+) DEPRECIACION 50 $ 2.500.000 $2.500.000 $ 2.500.000 $2.500.000 $ 2.500.000
(#) AMORTIZACION DE DIFERIDOS $0 $819.894 $819.894 $819.894 $819.894 $819.894
(+) VALOR EN LIBROS DE LOS ACTIVOS
VENDIDOS $0 $0 $0 $0 $0 $0
(-) INVERSION EN ACTIVOS FIJOS $ 35.000.000 $0 $0 $0 $0 $0
(-1 +) VARIACION DEL CAPITAL DE TRABAJO $0 $0 $0 $0 $0 $0
(#) RECUPERACION DEL CAPITAL DE TRABAJO $0 $0 $0 $0 $0 $0

Fuente: elaboracion propia.

Se obtiene una TIR de 34,44 % y una VPN de COP 135.381.110,94. Asimismo, en
la Figura 8.6 se presenta el resultado del ejercicio del flujo de caja del inversionista,
teniendo en cuenta que, para dar inicio con la construccién de la primera casa, se
realiza un préstamo en el ultimo trimestre del afio 0 (cero) por un valor de COP
90.000.000.
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Figura 8-6 Flujo de caja del Inversionista

Precio de Venta 50 $ 3.469.962 $ 3.803.078 $4.168.174 $ 4.5658.319 $ 5.006.877
(+) INGRESOS | Metros cuadrados construidos 0.00 400,00 400.00 400,00 400,00 400.00
ORERATNCS) QCIALINGRESOS $0 $1.387.984.850 $1.521.231.396 $ 1.667.269.610 $1.827.327.492 $2.002.750.932
QPERATIVOS
Ingresos No Operativos $0 $0 50 $0 50 $0
(+) INGRESOS
TOTAL INGRESOS NO
NO OPERATIVOS OPERATIVOS| $0 50 50 $0 30 30

() COSTOS TOTALES 5 172.017.952 $1.210495045 | 51336860116 | 51476451875 | 516203852556 | §1.551.653.080
-) GASTOS TOTALES $ 2.640.000 $ 4.023.280 $ 4.540.596 $4.076.494 §5.454.237 $5.077.844
() DEPRECIACION $0 $ 2.500.000 $ 2.500.000 $ 2.500.000 $ 2.500.000 $ 2.500.000
() AMORTIZACIGN DE DIFERIDOS 50 5810804 5819604 5510804 5510 604 5819804
() VALOR EN LIBROS DE LOS ACTIVOS
VENDIDOS $0 $0 50 $0 50 $0

-) IMPUESTOS
(+) DEPRECIACION 50 $ 2.500.000 $ 2 500.000 S 2.500.000 5 2.500.000 $ 2.500.000
(+) AMORTIZACION DE DIFERIDOS 50 $810.804 $810.804 $810.804 $810.804 $810.804

{+) VALOR EN LIBROS DE LOS ACTIVOS

VENDIDOS 50 50 50 50 s0 50

(+) INGRESOS POR PRESTAMOS $ 90.000.000 s0 s0 50 s0 50
() ABONO A CAPITAL (AMORTIZACION A

T 50 §41.519.584 5 48.480.416 50 50 50

(-) INVERSION EN ACTIVOS FIJOS $ 35.000.000 50 s0 50 s0 50

$0 $0 S0 $0 $0 $0

(+) RECUPERACION DEL CAPITAL DE TRABAJO $0 $0 50 50 50 50

Fuente: elaboracién propia.

En este caso se obtiene una TIR del 44,59 % y una VPN de COP 151.656.317,34.

8.7.1 Indicadores financieros

A continuacion, en la Tabla 8.20 se presentan los indicadores financieros del

proyecto.

Tabla 8.20 Indicadores del proyecto

Indicador Resultado
VPN $ 583.092.205,19
TIR 85,91 %

TVR (TIRM) 46,91 %
RBC 1,11
VPB $5.841.761.793,61
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VPC $ 5.258.669.588,42
PRI ANO 3
Fuente: elaboracion propia.

8.7.2 Analisis de escenarios financieros

Se llevaran a cabo tres simulaciones del flujo de caja, en las cuales se ajustaran
algunas variables clave, como la tasa de inflacion, el aumento en la tasa de cambio

del ddlar y la tasa de interés del préstamo bancario.

Estas variables desempefian un papel fundamental en el ciclo econémico y estan
estrechamente interconectadas, ya que ejercen influencia sobre el desarrollo y las
tendencias que pueden surgir en los ciclos de la situacion econdmica de un pais.
De esta manera, se busca analizar el comportamiento de estas variables con

respecto al proyecto.

8.7.2.1 Escenario 1: aumento en la tasa de cambio del délar

Al realizar el ejercicio con un aumento del délar del $ 4050 (tasa septiembre 2023)
a COP 5005 (tasa mas alta en el ultimo afio), se presenta un aumento del costo de
la madera, materia prima base para la construccién de las casas, lo que genera, a
su vez, un aumento en el precio de venta del metro cuadrado ofrecido, el cual
pasaria de COP 3.469.962,13 a COP 3.836.585,61. Sin embargo, es un precio por
metro cuadrado con el que, dado el nicho de mercado y la plaza a las que se apunta,
aun se podrian generar ventas. En cuanto a los indicadores financieros, se obtiene
una TIR y una VPN del proyecto de 32,50 % y COP 142.661.668,32, los cuales
siguen dando viabilidad para la empresa. Los indicadores financieros para este

escenario se presentan en Tabla 8.21.
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Tabla 8.21 Indicadores financieros Escenario 1

Indicador Resultado
TIR 81,78 %
TVR (TIRM) 46,06 %
RBC 1,11
VPB $ 6.393.701.687,06
VPC $5.759.213.822,96
PRI ANO 3

Fuente: elaboracion propia.

8.7.2.2 Escenario 2: aumento en la Tasa de interés del préstamo

En este escenario se aumentan dos puntos porcentuales la tasa de interés del
préstamo, pasando de 1,3 a 3,3 EM, teniendo en cuenta los hallazgos del marco
economico del PESTEL del proyecto, donde se identifica el aumento de las tasas
de interés para todo tipo de créditos comerciales en el pais, asociado al cambio de
gobierno y a la inflacion en el pais. Con la nueva tasa de 3,3 %, se presenta una
reduccion menor del 1 % en la RBC, sin embargo, el proyecto sigue siendo viable y
su PRI se mantiene estable, con un retorno de la inversion en el afio 3, como se

observa en la Tabla 8.22.

Tabla 8.22 Indicadores financieros Escenario 2

Indicador Resultado
VPN $470.542.102,13
TIR 85,91 %
TVR (TIRM) 49,56 %

RBC 1,10

VPB $5.076.447.257,74

VPC $ 4.605.905.155,61
PRI PROYECTO ANO 3

Fuente: elaboracion propia.
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8.7.2.3 Escenario 3: aumento en la inflacion

En este escenario se plantea un aumento de la inflacién en el pais, la cual influye
de forma directa sobre los salarios de los trabajadores, las materias primas e
insumos. Con una inflacion que pasa del 9,6 % a 11,78 %, se disminuye la Tasa
Interna de Retorno del proyecto (TIR) en un 0,21 %; no obstante, el proyecto
continda siendo viable, con una PRI en el ano 3, el cual se conserva en todos los
escenarios simulados. En la Tabla 8.23 se pueden observar los indicadores

financieros resultado del aumento en la inflacion en el proyecto.

Tabla 8.23 Indicadores financieros Escenario 3

Indicador Resultado
VPN $603.437.643,34
TIR 85,70 %

TVR (TIRM) 47,40 %
RBC 1,11
VPB $6.185.987.138,10
VPC $5.582.549.494,76
PRI ANO 3

Fuente: elaboracion propia.

8.8 ESTUDIO DE RIESGOS

Con base en la matriz presentada, en la cual se identificaron los riesgos desde
aspectos politicos, econdmicos, sociales, tecnologicos, ambientales y legales. Se
procedié a determinar el riesgo de cada uno. La evaluacion se realizé con base en
la experiencia académica y laboral de quien desarrolla el estudio, de tal manera que
logro calcular el grado de probabilidad de ocurrencia y el impacto de cada uno de

estos riesgos.

La calificacion del riesgo se establecié de acuerdo con el mapa de color.
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Tabla 8.24 Calificaciéon de riesgos

Escala de valoraciéon Importe:‘r;;?ti?; MeS90 | Escala de valoracion Import:g:ilta:vdoesrlesgo
0a12 Irrelevante 0a12 Irrelevante
13a24 Moderado 13a24 Moderado
25a35 Severo 25a35
36 a 50 36 a 50 Critico

Fuente: adaptado de Fernandez Vitora (2021).

De igual manera se determiné una escala numérica para calificar la probabilidad y

el impacto del riesgo, como se presenta a continuacion:

Tabla 8.25 Escala de calificacion y probabilidad del riesgo

Impacto

Probabilidad Extremo Grave Moderado Leve signi:::gativo
10 8 6 4 2
Muy alta 5 50 40 30 20 10
Alta 4 40 32 24 16 8
Moderada 3 30 24 18 12 6
Bajo 2 20 16 12 8 4
Muy bajo 1 10 8 6 4 2

Fuente: elaboracion propia.

En la tabla a continuacion se presenta el resultado del ejercicio de riesgos realizado

para el disefio y construccion de casas campestres de madera. De igual manera,

se muestra el control disefiado para atender el riesgo, es decir, las acciones

encaminadas a minimizar, mejorar, o transferir el riesgo.
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DISENO Y CONSTRUCCION DE CASAS DE MADERA 2
(=]
S | 2
o (&
POSITIVO (+) < E
Nro. | RIESGO ID CAUSA DEL RIESGO I NEGATIVO 8 =
(-) 2
o
Ideologia del nuevo Riesgo con
ID1 | gobierno (periodo 2022- consecuencia 5 5
2026) negativa
Nuevas leyes asociadas a Riesgo con
POLITICO ID2 | impuestos (Reforma consecuencia 5 3
tributaria) negativa
Normativa y reformas sobre Riesgo con .
ID3 . L consecuencia 5 5
construccion de vivienda .
negativa
. . Riesgo con
D4 Dependenma del dolar para consecuencia 5 5
insumos .
negativa
Riesgo con
ID5 | Venta insuficiente de casas | consecuencia 3 5
negativa
ECONOMICO .
Beneficios financieros para Riesgo con
ID6 . ; consecuencia 5 5
construccion sostenible "
positiva
Acceso a tasas de interés .
- - Riesgo con
en créditos para vivienda o .
ID7 . e consecuencia 5 5
leasing habitacional o
positiva

sostenibles

90

RESULTADO
RIESGO

Severo

Critico

50 Critico

Tabla 8.26 Resultado de la evaluacion del riesgo — Matriz de riesgo

CONTROLES

Buscar asesorias externas en temas
legales que afecten la empresa y el negocio

Realizar busqueda y actualizacion mensual
de normas asociadas a temas tributarios

Realizar busqueda y actualizacion mensual
de normas asociadas a temas de
construccion y vivienda

Busqueda de proveedores locales

Fortalecer el equipo comercial con
capacitaciones, usar clientes como
referente para venta, mejorar el mercadeo
en redes

Fortalecer la gestion frente a beneficios
ambientales en la empresa

Fortalecer la gestion frente a beneficios
ambientales en la empresa




DISENO Y CONSTRUCCION DE CASAS DE MADERA

o
<
a o
| -
— O | RESULTADO
POSITVO (+) | @ | & RIESGO CONTROLES
Nro. | RIESGO ID CAUSA DEL RIESGO I NEGATIVO 8 =
() 4
o
L Riesgo con . .
D14 Redl.!cmon de la tasa de consecuencia 3 3 |18 | Moderado Enfocar la gestion comerglal a rangos de
natalidad . edades entre los 35-55 afos
negativa
Disminucion del tamario de Riesgo con Fortalecer la gestion comercial para lograr
SOCIAL ID15 . . A consecuencia 3 1 6 | Irrelevante | vender mas casas, independientemente del
la propiedad inmobiliaria . =
negativa tamafio
Poblacién en capacidad de | Riesgo con Enfocar la gestion comercial a rangos de
ID16 | adquirir una vivienda consecuencia 2 4 16 | Moderado g = 9
. edades entre los 35-55 afios
campestre negativa
Contar con programas de capacitacion en
. Riesgo con herramientas informaticas encaminadas a
Nuevas herramientas de . . s . i
ID20 . . . consecuencia 5 3 |30 | Severo |mejorar el analisis de la informacion para el
analisis de informacion . L .
negativa disefio y la construccién de casas de
madera
C . Riesgo con o s
TECNOLOGICO | D21 Apllcacpn de BIM'(BUIId/ng consecuencia 3 5 Contar'con programas de capacitacion en
Information Modeling) o herramientas de BMI
positiva
Atraccion de generaciones
mas jovenes a la compra de | Riesgo con Fortalecer el conocimiento en herramientas
ID22 | vivienda, impactadas por consecuencia 3 3 |18 | Moderado | ..
! s digitales en la empresa
avances en herramientas positiva
digitales
. Pensar en un futuro mediano acogerse al
Acogerse al Pacto Riesgo con acto por la madera, buscando beneficios
AMBIENTAL ID23 | Intersectorial por la Madera | consecuencia 1 5 |10 | Irrelevante | P P . - )
. . financieros, tributarios y continuar en la
Legal en Colombia (PIMLC) | negativa

linea de construccion sostenible
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DISENO Y CONSTRUCCION DE CASAS DE MADERA

o
<
a o)
| -
= O | RESULTADO
POSITVO (+) | @ | & RIESGO CONTROLES
Nro. | RIESGO ID CAUSA DEL RIESGO I NEGATIVO 8 =
() 4
o
Planificacion de la gestion y
uso de los recursos Riesqo con
D24 naturales para asegurar su consgecuencia 5 5 Critico Continuar con una excelente planificacion
desarrollo sostenible, ositiva de uso y gestion de recursos maderables
conservacion, restauracion P
0 reposicion
. . . Realizar busqueda y actualizacion mensual
Normas ambientales mas Riesgo con .
o - . de normas asociadas al uso de recursos
ID25 | restrictivas asociadas al uso | consecuencia 4 3 | 24| Severo o
. renovables y adaptar los disefios de las
de recursos renovables negativa casas @ las mismas
No contar con Riesqo con Buscar asesorias en certificaciones LEED,
certificaciones LEED, 9 . EDGE, Casa Colombia, HQE y buscar su
ID26 . consecuencia 3 3 | 18 | Moderado S L
EDGE, Casa Colombia, neqativa aplicacion en el disefio de las casas
HQE 9 campestres de madera
. Buscar asesoria de un consultor ambiental
| - Riesgo con L s
ncumplimiento de . antes de iniciar la construccién de una casa
ID27 L . consecuencia 1 3 6 |Irrelevante . . )
normatividad ambiental neqativa Revisar con detalle la normativa ambiental
9 aplicable antes de generar disefios
5;?:&2;2?18 d?eevivien da Riesgo con Revisar con detalle las restricciones del
ID28 campestre de acuerdo al consecuencia 4 2 16 | Moderado | POT antes de generar disefios, asesorar al
LEGAL POTp negativa cliente frente a las mismas
Lﬁ%gﬁ%':g?eﬂﬁ enieria Realizar control de calidad a los disefios
) 9 y Riesgo con estructurales y de ingenieria de las casas
construccion (NSR10 de . X )
ID29 consecuencia 1 5 |10 | Irrelevante | Contratar siempre Ingenieros estructurales
2010, RAS 2017, RETIE, ley . N o it
negativa con experiencia certificada en construccion
1209 y decreto 0554 del de casas de madera
2015)

Fuente: elaboracion propia.

82




De igual manera se llevd a cabo un mapa y priorizacion de riesgos, para determinar

los riesgos que requieren una atencién y seguimiento constantes. En las tablas se

presentan los mapas, de acuerdo con el tipo de riesgo (negativos y positivos) y su

priorizacion.

Tabla 8.27 Mapa de riesgos del proyecto

Riesgos negativos
ID10

ID28 ID16

ID2

ID14 ID25 ID26 ID16 ID23 ID27 ID29

Riesgos positivos

Fuente: elaboracion propia.

El proyecto cuenta con tres riesgos criticos, tres severos, cinco moderados y cuatro

irrelevantes, todos estos de caracter negativo. Asimismo, se presentan tres riesgos

positivos criticos, uno severo y uno moderado, estos son de caracter positivo.

Tabla 8.28 Priorizacién del riesgo

PRIORIZACION DEL RIESGO

ID1 | ldeologia del nuevo gobierno (periodo 2022-2026)

ID3 | Normativa y reformas sobre construccion de vivienda

ID4 | Dependencia del délar para insumos
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PRIORIZACION DEL RIESGO TOTAL

ID2 | Nuevas leyes asociadas a impuestos (Reforma tributaria) 30 Severo

ID5 | Venta insuficiente de casas 30 Severo 3
ID20 | Nuevas herramientas de analisis de informacion 30 Severo

ID14 | Reduccion de la tasa de natalidad 18 Moderado

D25 Normas ambientales mas restrictivas asociadas al uso de o4 Severo

recursos renovables

No contar con certificaciones LEED, LEED, EDGE, Casa
Colombia, HQE

Restricciones de construccién de vivienda campestre de
acuerdo con el POT

ID26 18 Moderado 5

ID28 16 Moderado

ID16 | Poblacion en capacidad de adquirir una vivienda campestre | 16 Moderado

ID15 | Disminucién del tamafo de la propiedad inmobiliaria 6 Irrelevante
Acogerse al Pacto Intersectorial por la Madera Legal en

ID23 Colombia (PIMLC) 10 | lIrrelevante

ID27 | Incumplimiento de normatividad ambiental 6 Irrelevante 4

Incumplimiento de normatividad de ingenieria y
ID29 | construccion (NSR10 de 2010, RAS 2017, RETIE, ley 1209 | 10 | Irrelevante
y decreto 0554 del 2015)

ID6 | Beneficios financieros para construccion sostenible 50 Critico

D7 Accgso a ta_sas_ de interés en créditos para vivienda o 50 Critico
leasing habitacional sostenibles
Planificacion de la gestion y uso de los recursos naturales

ID24 | para asegurar su desarrollo sostenible, conservacion, 50 Critico
restauracion o reposicion

ID21 | Aplicacion de BIM (Building Information Modeling) 30 Severo 1
Atraccion de generaciones mas jovenes a la compra de

D22 vivienda, impactadas por avances en herramientas digitales 18 bAEEETERD ]

Fuente: elaboracion propia.

Los riesgos prioritarios corresponden a los ID1, ID2 e ID4. Para estos se plantearon
controles, tales como contar con asesorias externas en temas legales que afecten
la empresa y el negocio, actualizacion mensual de normas asociadas a temas de

construccion y vivienda y busqueda de proveedores locales.
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9. CONCLUSIONES

Una vez realizados los analisis apropiados para determinar la viabilidad preliminar

de establecer una empresa de disefio y construccion de casas campestres de

madera en Medellin y su area metropolitana, se llega a las siguientes conclusiones:

Las condiciones del entorno politico, econdmico, social, tecnoldgico,
ambiental y legal, tanto a nivel regional como nacional, presentan niveles
significativos de viabilidad para la creacion de la empresa. Estos niveles se
sustentan en las politicas ya implementadas y en curso, las cuales benefician
al sector de la construccidon sostenible al que pertenece la empresa. Sin
embargo, se recomienda un seguimiento constante de estas variables para
anticipar posibles tendencias y cambios que puedan influir en analisis
posteriores.

A través del estudio de mercado, se ha identificado un mercado potencial en
crecimiento en Medellin y el Oriente antioquefo, respaldado por el analisis
del entorno y del sector. En este contexto, se sugiere que la empresa inicie y
consolide sus operaciones mediante una estrategia de promocion de
servicios por redes sociales, ya que la viabilidad, para el inicio de la
construccion de las casas, depende de los clientes adquiridos por este medio
y por el voz a voz entre estos.

Los aspectos técnicos, administrativos y legales del proyecto implican un alto
costo en la constitucidon y puesta en marcha de la empresa, no obstante, se
consideran gastos esenciales para posicionar a la misma vy, asi, alcanzar las
proyecciones financieras estimadas a cinco afios.

El proyecto se muestra factible y atractivo desde una perspectiva de
rentabilidad, dado que proyecta alcanzar un punto de equilibrio financiero a
partir del tercer afio de operaciéon. Esto convierte a la empresa en atractiva,
capaz de efectivamente recuperar la inversién inicial y generar un

rendimiento para los involucrados, incluyendo a los socios y los inversores.
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Después de analizar la informacion recopilada en los estudios previos y de
elaborar los flujos de efectivo para los inversionistas, se determina que el
proyecto muestra una rentabilidad del 14.00 %, con VPN (Valor Presente
Neto) de COP 151.656.317,34. Asimismo, al examinar los indicadores
financieros, se llega a la conclusion de que el proyecto es viable. Se cumplen
los criterios de VPN positivo (Valor Presente Neto) y la TIR (Tasa Interna de
Retorno), con un valor de TIR del 34.44 %. Al mismo tiempo, la relacion costo-
beneficio es aceptable y factible.

Finalmente, se ha llevado a cabo un analisis de riesgos que demuestra que
se pueden afrontar los riesgos sin incurrir en pérdidas significativas ni poner
en peligro su ejecucién. Sin embargo, se recomienda desarrollar el plan de
gestion de riesgos propuesto, durante la fase de viabilidad del proyecto, con
el fin de mitigar y abordar adecuadamente los mismos.

En términos de una conclusion general, el analisis de prefactibilidad para una
empresa de disefio y construccion de casas campestres de madera en
Medellin y su area metropolitana demuestra que el proyecto es factible y
viable. Este proyecto es apto para ser desarrollado y promete rendimientos
financieros para los socios e inversores. En consecuencia, se puede afirmar

que el proyecto objeto de estudio es efectivamente viable.
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11. ANEXOS
Los archivos asociados a los anexos del presente estudio se entregaron en medio
digital directamente al director de tesis y jefe de programa. A continuacion se

mencionan los anexos de cada estudio elaborado.

Anexo 1. Estudio organizacional — Pestel

Anexo 2. Estudio de mercados — Entrevistas y competencia

Anexo 3. Estudio ambiental — Matriz de impactos

Anexo 4. Estudio financiero — Flujo de caja y analisis de sensibilidad

Anexo 5. Estudio de riesgos — Matriz de riesgos
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