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Resumen

El estudio de factibilidad de una empresa de prestacion de servicios de arquitectura
sostenible, para la reforma o reutilizacion de inmuebles de uso residencial en la ciudad de Medellin,
evalud su viabilidad para el periodo entre los afios 2024-2029, teniendo como punto de partida un
enfoque en la vivienda usada como solucion para el equilibrio entre el uso del limitado espacio
construido y la mejora de las condiciones de vida de los habitantes.

Para ello se abordo la metodologia desde un enfoque exploratorio-descriptivo con método
deductivo y analitico. El estudio incluy6 el analisis por etapas y diferenciado de los factores de
mercado, técnico, legales, organizacionales y financieros.

Se valido que existe demanda en Medellin para los tres servicios propuestos en el proyecto
de inversion los cuales son Disefio arquitectonico, Supervision y Administracion de obray Avalulos
comerciales. Por medio de los estudios fue posible establecer las condiciones técnicas, legales y
organizacionales para la puesta en marcha del proyecto, y finalmente, los resultados financieros

mostraron un flujo de caja positivo y una rentabilidad favorable.

Palabras clave: Factibilidad, Arquitectura sostenible, Estudio de mercado, Estudio técnico,
Estudio legal y organizacional, Viabilidad financiera, Disefio arquitectonico, Supervision y

Administracién de obra, Avalios comerciales.
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1. Planteamiento del problema

Latinoamérica es la region mas urbanizada del mundo y la menos poblada con relacion a su
extension: el 80% de la poblacidn vive en las ciudades, cuya expansion, conduce a la aparicion de
grandes &reas conurbadas, incluso formalizadas administrativamente como areas metropolitanas
(ONU Habitat, 2012). La rapida expansion de las ciudades ha traido consigo muchos problemas
para los cuales la gestion de los territorios no estaba preparada, actualmente la desigualdad, la
segregacion, el consumo de recursos naturales, las islas de calor o la gestion de residuos, se han
agudizado, pero también han sido temas de reflexién internacional para abordarlos mediante
acciones para la prevencion, control, mitigacién y, en dado caso, compensacion de los impactos
socioambientales que la alta concentracion de poblaciones causan a las ciudades y, por ende, a los
ecosistemas.

El objetivo ndmero 11! de los Objetivos de Desarrollo Sostenible de las Naciones Unidas,
afirma que las ciudades “representan alrededor del 70 % de las emisiones de carbono mundiales y
mas del 60 % del uso de recursos” y dentro de sus metas busca promover el uso eficiente de los
recursos disponibles y la mitigacion y adaptacion de las infraestructuras al cambio climatico
(Moran, 2016), por lo que las autoridades y gobiernos locales han comenzado a apuntar sus
politicas y acciones hacia la inclusion de los conceptos de sostenibilidad ambiental dentro de las
urbes; lo anterior se ve reflejado en un mayor control y restricciones por parte de las Autoridades
Ambientales y Secretarias de Ambiente en las diferentes ciudades del pais, con el fin de reducir las
presiones que generan los diferentes sectores de la industria sobre la calidad medioambiental de las
grandes urbes, especialmente sobre la industria de la construccion.

En Colombia, por el acelerado proceso de expansion de las ciudades, surge la necesidad de
redactar una nueva ley para el ordenamiento del territorio, la Ley 388 de 1997, que dispone la
formulacién y aplicacion de Planes de Ordenamiento Territorial en los municipios, con vigencias
de tres periodos administrativos (de cuatro afios cada uno), tras los cuales éste tendra que ser
revisado.

Medellin, es un ejemplo de una ciudad en crecimiento que trata de adaptar modelos y dinamicas

globales en su territorio, de acuerdo con Moreno (2010):

! Lograr que las ciudades sean mas inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles.
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Medellin es una ciudad que como en gran parte de las ciudades del pais, las dindmicas
demogréficas sucedidas desde inicios del siglo XX han vivido un proceso de aceleracion.
En los ultimos cincuenta afios se pasé de un 30% a un 70% de poblacion urbana, y en los
altimos quince afios se fue configurando la conurbacién que actualmente se esta

consolidando en siete de los diez municipios que conforman este valle geogréfico (p. 53).

Medellin -con su region metropolitana- ocupa la décimo quinta posicion en poblacion en
Latinoamérica con 4.03 millones de habitantes, (en un territorio de casi 1.200 km2) y aporta mas
del 7% del PIB nacional, soportado en los sectores de la industria manufacturera (16,7 %), el
comercio (15,1 %), la administracion publica (12,9 %), las actividades profesionales, cientificas y
técnicas (9,9 %) y las actividades inmobiliarias (9,7 %) (Londofio Osorio et al., 2022).

La ciudad se constituy6 dentro de una compleja red de mercados conformada por Rionegro
en el Oriente, Sonsén y Caramanta en el sur, y, Amalfi, Yolombé y Santo Domingo en el nordeste,
entre otros municipios, conformando un anillo en el que Medellin estaba en el centro, y lo que era
un modelo de redes locales con articulacién interurbana para el siglo XIX pasé a un modelo de
organizacion centralista en el siglo XX que sigue rigiendo en la manera de gobernar el
departamento (Giraldo, 2008) y finalmente consolid6 una economia e infraestructura industrial que
termind en la forma actual de ocupar el territorio.

En el contexto de la apertura econdémica ocurrido en los afios 90 (Martinez, 2008), la ciudad
de Medellin inicia una serie de administraciones cuyos planes de desarrollo estarian enfocados de
ahi en adelante en la internacionalizacion y transformacion de usos de la ciudad industrial a los

servicios (Molina, 2012).

El capital dominante es hoy financiero mas que productivo, nGmada méas que sedentario.
Las decisiones se han “externalizado” del territorio, el cual se ha vulnerabilizado al tiempo
que ha entrado en la carrera competitiva para atraer inversiones, actividades emblematicas,
turisticas, etc. El capital fijo, dependiente del entramado economico local, se resquebraja,
y las infraestructuras que soportan la nueva economia corren el riesgo de ser de uso efimero
(Borja, 2007, p. 13).
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Teniendo en cuenta las presiones migratorias, econdémicas y ambientales, el espacio para la
expansion urbana es cada vez més limitado, sumado a ello el fendmeno de la gentrificacion, el cual
ha tomado mayor fuerza después de la pandemia por el COVID-19, no hace mas que profundizar
dichas presiones, por tanto, la actividad constructora puede verse limitada en el corto plazo
generando como resultado la especulacion inmobiliaria. Todas las anteriores son situaciones que
hacen que las opciones asociadas a la reutilizacion de las infraestructuras con estrategias como la
remodelacion, renovacion, rehabilitacion y restauracion se presenten como oportunidad para
desarrollar una solucion responsable con el medio ambiente y tener un ejercicio profesional de la
arquitectura mas competitivo en el mercado y acorde a las necesidades de los nuevos contextos
locales y globales.

Dado que las inversiones tienden a localizarse en ciudades de gran tamafio y relevancia
econdmica, como es el caso de la ciudad de Medellin y su area metropolitana, donde ademas el
sector inmobiliario tiene una participacion importante en la dinamica econdémica de la ciudad, la
oferta de servicios relacionados a la asesoria en compra, orientacion a normativa y adecuacién de
los inmuebles, es pertinente, principalmente para el uso residencial?, ya que la demanda se
mantiene en aumento, y con las politicas locales en la revision de un nuevo plan de ordenamiento
territorial que debe entrar en vigencia durante la nueva administracion, se espera sea incentivada
la renovacion urbana sobre las zonas de expansion, de acuerdo a lineamientos globales en
cumplimiento con los objetivos de desarrollo sostenible.

Segun la Guia de construccion sostenible, se da gran importancia a la necesidad de ahorrar
aguay energia en las edificaciones.

Aun cuando los ODS en el marco internacional, al igual que las politicas ambientales y de
ordenamiento territorial nacionales enmarcan el interés y compromiso de todas las disciplinas
profesionales, para el caso particular de esta monografia, dada la afinidad de los profesionales que
participan en el presente estudio, el enfoque de aplicacion estara orientado a la disciplina de la
arquitectura y las ciencias medioambientales, surgiendo asi un proyecto que fomenta la
sostenibilidad y la reutilizacion como estrategia para reducir las presiones asociadas a la

construccién y remodelacion de bienes de uso residencial, asi como extender el ciclo vital de las

2 La vivienda representa la mayor parte de la infraestructura construida en la ciudad, por lo que es
uno de los mayores intereses en el sector inmobiliario.
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infraestructuras ya construidas, logrando de esta manera reducir el consumo de recursos, y
optimizando arquitectonicamente los espacios con el fin de que sean més sostenibles con el entorno
sin dejar de lado las necesidades de la poblacion ni el desarrollo tecnologico requerido por las
grandes urbes, utilizando el disefio como herramienta para aprovechar los espacios con la finalidad
de tener una adaptacion sostenible a las nuevas necesidades de usos en las ciudades. (Soria Lopez,
etal., 2011).

Teniendo en cuenta lo anterior, se plantea el proyecto para evaluar la factibilidad de una
empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible para la reforma o reutilizacion de
inmuebles de uso residencial en la ciudad de Medellin que, mediante la aplicacién de los
conocimientos adquiridos en la especializacion en Evaluacion Socioecondmica de Proyectos,
facilite evidenciar los efectos econdmicos y sociales que tiene la compra y venta de vivienda usada,
asi como el uso de metodologias y procesos para la evaluacion del impacto ambiental y su
aplicacion en los procesos de disefio y ejecucién de obras de reforma en viviendas, y se convierte
en una oportunidad de innovacion diferenciadora en la industria arquitecténica frente a una
competencia que en muy bajo porcentaje se ha involucrado con la sostenibilidad dentro de una

ciudad que trata de apostarle a ello.
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2. Justificacion

Cuando un inmueble es adquirido por su primer duefio, pasa a convertirse en “Usado”
puesto que, quien desee adquirirlo a partir de ese momento, lo estara adquiriendo en calidad de
segundo o incluso como enésimo propietario. Es por ello que se convierte en un activo transable
por muchos afios, es decir, se da la posibilidad de generar multiples ventas sobre el mismo
inmueble, y de alli que se requiera de avalios comerciales para cada transaccion, y en muchas
ocasiones de remodelaciones solicitadas por los vendedores o compradores, que se basan en
disefios arquitectonicos bien sea a gusto o0 a necesidad de tales individuos.

Medellin, la segunda ciudad principal de Colombia (DNP, 2023), capital del departamento
de Antioquia y epicentro del Area Metropolitana del Valle de Aburré, presenta caracteristicas que
podrian llamarse particulares que hacen de su territorio una fuente clave de negocios orientados a
la venta y remodelacion de inmuebles usados y, por tanto, de nuevos disefios a estructuras
existentes.

En primera instancia, el Valle de Aburra, rodeado de montafias, deja un espacio limitado
para la construccion de nuevas propiedades, y los limites de la ciudad con relacién a sus vecinas
del area metropolitana estan claramente definidos, pero estrechamente unidos. Las exigencias
técnicas y operativas para construir sobre el suelo disponible son un tema importante a trabajar,
segun lo expres6 en 2022 la ministra de vivienda Catalina Velasco (Zapata Quinchia, 2022), en
otras palabras, hay poco espacio para construcciones nuevas por lo que la vivienda usada se
transforma en una opcion mas viable.

Por otro lado y segln un reporte de EI Colombiano en conversacion con los directivos de
La Haus, La Lonja y Habi, con relacion a las proyecciones esperadas para 2022, se resalté que la
adquisicion de vivienda usada permite el acceso inmediato a inmuebles, por lo que para quienes
tienen al menos entre un 30% y un 40% de cuota inicial, logran mejores opciones para la
adquisicion, ademas que en Antioquia la formalizacion del gremio inmobiliario habia dado mayor
impulso al incremento de la venta de vivienda usada para ese tiempo (Patifio, 2022). Aun cuando
en la actualidad el entorno econémico ha cambiado y a pesar de la reduccion en ventas del 46,2%
del sector inmobiliario en 2023, se espera que la vivienda usada crezca en 2024 cerca de un 14% o
se mantenga estable explicado segun el comportamiento de factores como las tasas de interés, los

diferentes productos de crédito como leasing habitacional, crédito de vivienda VIS y No VIS,
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subsidios, demanda, inflacidn, nuevas tecnologias, apetencia por la vivienda usada, etc. (Quiroga,
2023) (DANE, 2023) (Santillana, 2024) (Leon, 2024).

Sumado a ello, se han disparado el turismo y la gentrificacion, aunque no se tienen datos
oficiales en este tema. Medellin es ademas un destino comercial e industrial, pero ya sea que los
foraneos llegan por negocios con empresas y startups, o como resultado de la mdsica, méas
propiamente el género urbano y todo su ecosistema, o por la feria de flores, o que simplemente se
trate de la llegada de ndmadas digitales (Salazar, 2023) o el arribo de ciudadanos venezolanos, todo
lo cual ha afectado la ocupacion de hoteles e inmuebles en arriendo en la ciudad, y al mismo tiempo
ha fomentado la demanda de inmuebles como inversion en un ambiente de especulacion
inmobiliaria asociada a dicho tema — gentrificacién-, generado la remodelaciéon o demolicion de
viviendas antiguas para dar paso los “coliving” € inmuebles con el fin de ser arrendados mediante
Airbnb, “booking” y plataformas similares, lo que finalmente abre una oportunidad de negocio para
las agencias de avaluo, disefio y remodelacion (Nieto, 2024).

Otro aspecto a considerar es la necesidad de espacios méas pequefios para habitar dado el
aumento de los hogares unipersonales que pasaron del 11.1% en 2005 al 18.5% en el censo nacional
de 2018 segun datos del DANE (2020), lo que conlleva a que inmuebles mas grandes den paso a
propiedades de menor tamario.

Dado lo anterior, la dindmica del mercado inmobiliario en Medellin revela una demanda
constante y diversa en la adquisicion y remodelacion de inmuebles usados. La limitacién geogréafica
del Valle de Aburrd y las restricciones para construir nuevas propiedades han convertido a la
vivienda usada en una opcion mas viable. La facilidad de acceso a inmuebles, el impulso del gremio
inmobiliario, el auge del turismo y la gentrificacion, junto con la adaptacion a la creciente
necesidad de espacios méas pequefios, generan un escenario propicio para el desarrollo de servicios
especializados en arquitectura para inmuebles residenciales.

Por otra parte, es mundialmente conocido que el sector de la construccion y sus actividades
complementaria son una de las principales fuentes de contaminacion medioambiental desde la
extraccion de materiales hasta la demolicion, dado que produce considerables efectos negativos
asociados al agotamiento de los recursos, la pérdida de la biodiversidad, la contaminacion del aire,
del suelo y del recurso hidrico, y por supuesto, la gran cantidad de gases de efecto invernadero que

son emitidos a la atmosfera gradualmente (Enshassi et al., 2014).
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Es por esta razon que en los ultimos afios han surgido iniciativas a nivel global y local que
pretenden reducir la degradacion ambiental sin afectar el desarrollo econémico generado por esta
industria. Es por ello por lo que términos asociados a la construccién sostenible, han tomado fuerza
en la industria de la construccion y en las entidades medioambientales para dar luz a un nuevo
enfoque de sostenibilidad urbana encaminada a buscar el bienestar econdmico y social, evitando
comprometer la calidad ambiental en lo posible, o identificando aquellas externalidades que deban
ser objeto de mitigacion o compensacion por parte de la sociedad (CAMACOL, 2022).

La convergencia de estos factores subraya la oportunidad estratégica para establecer una
empresa que no solo responda a las demandas del mercado, sino que también le apueste al
desarrollo sostenible como una forma de optimizacion del uso del espacio en la ciudad.

Conforme a lo anterior se justifica evaluar la factibilidad para una empresa de prestacion
de servicios de arquitectura sostenible para la reforma o reutilizacion de inmuebles de uso

residencial en la ciudad de Medellin.
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3. Objetivos

3.1 Objetivo general

Evaluar la factibilidad de una empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible
para inmuebles de uso residencial en la ciudad de Medellin, con enfoque en la vivienda usada como
solucion para el equilibrio entre el uso del limitado espacio construido y la mejora de las
condiciones de vida de los habitantes, considerando los factores econdmicos y sociales mas

relevantes en el periodo 2024 - 2029.

3.2 Objetivos especificos

Determinar el tamafio del mercado para la prestacion de servicios de arquitectura sostenible,
las caracteristicas del mercado objetivo, nivel de participacion y estrategias de penetracién en cada

una de las lineas de negocio para los préximos 5 afios.

Identificar las variables e impactos relacionados que garanticen la ingenieria, el tamafio y
localizacion optima del negocio para el nivel de participacion esperado en el horizonte de

evaluacion.

Definir la estructura 6ptima de negocio que responda a los aspectos legales y administrativos
de la empresa para la eficiente operacion de servicios de arquitectura sostenible frente al mercado

objetivo durante los proximos cinco (5) afios.

Valorar los beneficios y costos monetarios de la prestacion de servicios de arquitectura
sostenible en un periodo de cinco (5) afos a partir de las proyecciones de ventas, formas de

financiamiento e inversiones.
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4. Marco referencial

4.1. Antecedentes

El cambio climatico es una realidad que estd fundamentado en un sin nimero de
investigaciones que, a final de cuentas, han llevado la discusion a escenarios internacionales donde
se han determinado lineamientos y estrategias para reducir los impactos que generan las actividades
humanas sobre el medio ambiente y las implicaciones que éstas tienen en la calidad de vida.

Es asi, como diversas instituciones internacionales y gobiernos han unido esfuerzos para
hacer frente a los efectos ambientales derivados del creciente desarrollo econémico que ha
emergido desde la revolucién industrial. A partir de las cumbres medioambientales que se han
venido llevando a cabo desde la década de los 70, exponiendo nuevos descubrimientos e
investigaciones en todos los paises del mundo, se ha llegado a acuerdos internacionales con miras
de propender la sustentabilidad durante el desarrollo econémico de los paises®. De igual forma, se
ha encontrado en varios estudios de factibilidad un creciente interés por la vinculacion de los
aspectos ambientales.

En el “estudio de factibilidad para la implementacion de herramientas de uso eficiente y
ahorro del agua de los esquemas de construccion sostenible LEED, BREEAM y GREEN STAR
para viviendas residenciales en la ciudad de Bogota”, realizado en la Pontificia Universidad
Javeriana (Joya, R. 2014) se formula la posibilidad de implementar sistemas de evaluacion
internacionales que han sido discutidos en los escenarios anteriormente mencionados, en el
contexto local de la ciudad de Bogotd, y con ello buscar sistemas de medicion en la eficiencia del
agua, energia, materiales, recursos, calidad ambiental e innovacion en el disefio. Adicionalmente
este trabajo concluye que en el ambito tecnoldgico este tipo de evaluaciones ain son un reto de

implementacién en Colombia, sin embargo, el pais si cuenta con un marco legislativo que tiende a

31972 conferencia sobre el Medio Ambiente Humano ESTOCOLMO. 1990 primer informe de evaluacion
del IPCC (Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climéatico). 1992 cumbre de la Tierra
RIO DE JANEIRO. 1996 plan de accion internacional conferencia de la ONU sobre asentamientos
Humanos en ESTAMBUL. 1997 protocolo de KYOTO. 2000 objetivos de desarrollo del milenio AGENDA
21 Para la construccién sostenible en los paises en desarrollo, en colaboracién con el programa de las
Naciones Unidas para el medio ambiente. 2002 Cumbre Mundial sobre el Desarrollo Sustentable
JOHANNESBURGO. 2015 objetivos de desarrollo sostenible.
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fortalecerse por parte de la capacitacion y crecimiento de las instituciones frente a temas de
incidencia ambiental, y principalmente en la promocidn del uso eficiente y ahorro de los recursos
en el sector de la construccion.

Lo anterior es el caso de la Guia para la Construccién Sostenible en el uso eficiente de
agua y energia en edificaciones, donde el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio en el afio
2011 solicité asistencia de investigacion a la Corporacion Financiera Internacional, y también
recibi6 un pedido formal de parte de la Cdmara Colombiana de la Construccion (CAMACOL) para
participar con la informacion del sector en el desarrollo de un marco regulatorio para fortalecer la
consciencia de construccion sostenible. En el afio 2015 la guia es aprobada en el Congreso de la
Republica mediante la resolucion 0549, buscando promover eficiencia energética y conservacion
del agua durante el uso de las edificaciones en todos los municipios del pais, donde se establecen
estrategias generales que se deben tener en cuenta segun el clima al que pertenezca la construccion
o intervencion que se realice. (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2015)

En este mismo orden de ideas, en el mismo afio (2015), la Universidad Pontificia
Bolivariana en acompafiamiento con la entidad Area Metropolitana de Valle de Aburra unen
esfuerzos en una investigacion de donde surge un proyecto de politica publica para la construccion
sostenible, donde enfatiza en las problematicas y condiciones particulares de la ciudad de Medellin
y los municipios aledafios, alli son propuestas una serie de guias que contribuyen y afectan a la
construccion sostenible, como son el diagnéstico actores fisicos y bioticos, identificacion de la
poblacién y dindmica de ocupacion, evaluacién de la habitabilidad del ambiente construido y la
intensidad del metabolismo urbano, donde se abordan especificamente los impactos producidos
por el consumo de energia y agua y la generacion de emisiones y residuos, y finalmente la politica
presenta una guia dirigida al sector constructor que distribuye la actividad edificatoria por
tipologias, sistemas constructivos, materiales, indices de costos de construccion, indices de precios
de venta, tasas de interés y tendencias de la construccion con una perspectiva de mejorar las
practicas constructivas en el Valle de Aburra al afio 2030. (AMVA, 2015)

Todas estas investigaciones han logrado obtener lineamientos y brindar herramientas al
sector constructivo frente a la forma de abordar problematicas ambientales, sin embargo este sector
en el pais esta caracterizado por una alta informalidad, y principalmente las pequefias empresas
dedicadas al disefio no cuentan con formacion administrativa y financiera para mantenerse en el

tiempo, lo que indudablemente retrasa los avances en gestion ambiental al no poder fortalecerse en
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el mercado este tipo de oferta, frente a esta problematica la investigacion titulada “Modelo de
gestion financiera para empresas de servicios de arquitectura”, identifica que las pequefias y
medianas empresas de servicios de arquitectura en Medellin, no tienen definido ningin modelo de
gestidn financiera para realizar su administracion (Mesa G. 2005), por lo que plantea la formulacion
de un modelo adaptado a las necesidades del sector, demostrando que el desarrollar los estudios
pertinentes de manera sistematica puede garantizar el éxito de permanencia en el tiempo del
emprendimiento.

En el ano 2018 en la ciudad de Cali se presenta una monografia, titulada “Estudio de
factibilidad para la creacion de una empresa de soluciones de arquitectura verde, saludable y
sostenible” (Hoyos 1., 2018), y en paralelo el mismo afo; “Analisis de la viabilidad de la empresa
Terekgroup como prestadora de servicios de arquitectura y disefio de interiores en la ciudad de
Manizales” (Aristizabal C., 2018) las cuales son proyectos que plantean la factibilidad de empresas
orientadas a la arquitectura verde y sostenible, evaluando el contexto de dos ciudades intermedias
con una alta tendencia de crecimiento del sector turistico. En ambos proyectos se reafirma, que
cada vez es mas evidente el impacto negativo que genera en el medio ambiente el sector de la
construccién; y frente a esto los profesionales tienden a formular proyectos de empresas de
construccién con enfoques de responsabilidad con el medio ambiente, pensando en alternativas
saludables y sostenibles que contribuyan con la reduccion del impacto medioambiental que como
industria se genera.

Finalmente, con informacion mas reciente se presenta el “Estudio de prefactibilidad para la
creacion de una empresa dedicada al disefio asesoria e interventoria en proyectos de arquitectura e
ingenieria en Chia- Cundinamarca” donde se desarrollan los estudios de mercado, técnico y analisis
de aspectos legales y encuentra viable en cada uno de ellos la ejecucion del proyecto, pues a pesar
de la competencia, el sector de la construccion tiene una recuperacion financiera muy rapida, sin
embargo, en el mismo documento se concluye que el éxito del proyecto estd directamente
relacionado al crecimiento econdmico que tenga el pais, y se analizaba en el afio 2020 que los
cambios en politica, creacion de nuevos impuestos, renovacion de planes de ordenamiento
territorial, incremento en costo de materiales y modificaciones en subsidios, son todos riesgos que
inciden en el funcionamiento de la compafiia (Gutiérrez, L.G. y Urrea, L.A., 2020), lo que a hoy,
en el 2024 todos los aspectos mencionados han tenido alteraciones debido a maltiples situaciones

los ambitos nacional e internacional, lo que implica un reto de analisis para este nuevo proyecto.
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4.2. Marco teorico

Es imprescindible definir los términos técnicos relacionados al area de la arquitectura sostenible,
de esta forma, se aclaran los conceptos de sostenibilidad, impacto ambiental en el sector
constructivo y la arquitectura sostenible como respuesta a las problematicas actuales que se viven
en areas urbanizadas y como factor determinante para el estudio de factibilidad que se presenta en

este trabajo.

Sostenibilidad

El concepto de sostenibilidad hace referencia a la capacidad de satisfacer las necesidades
presentes sin comprometer la capacidad de las futuras generaciones para satisfacer sus propias
necesidades. Este término tiene como raiz el informe ‘“Nuestro Futuro Comun”, conocido
mundialmente como el “Informe Brundtland”, que fue publicado en 1987 por la Comision Mundial
sobre el Medio Ambiente y Desarrollo de las Naciones Unidas (Asamblea General de las Naciones
Unidas, 1987), este informe marcé un hito al vincular los aspectos econdémicos, sociales y
ambientales en la busqueda de un desarrollo equitativo y sostenible.

A lo largo del tiempo, el concepto de sostenibilidad ha evolucionado para abordar desafios
globales cada vez mas complejos. Inicialmente centrado en la conservacion ambiental, ha ampliado
su alcance para incluir aspectos sociales y economicos, que permiten reconocer la conexion de
dichos pilares en la toma de decisiones.

Los ODS son un ejemplo contemporaneo de como la sostenibilidad ha evolucionado, estos
objetivos establecen metas especificas para abordar diferentes problematicas globales, entre ellas,
el lograr ciudades y comunidades mas sostenibles (ODS 11). En este orden de ideas, el concepto
de sostenibilidad tiene una relevancia significativa en la industria de la construccion y sus
actividades complementarias, ya que ésta juega un papel crucial en el desarrollo a nivel local.

Lo anterior implica adoptar practicas que minimicen el impacto ambiental, optimizando el
uso de los recursos y promoviendo la resiliencia a largo plazo a través de estrategias de eficiencia
energeética, uso de materiales sostenibles, disefio orientado al entorno, gestion del recurso hidrico,

disefio adaptado al cambio climatico, sostenibilidad en el ciclo de vida del edificio y la posterior
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obtencidn de certificaciones sostenibles, tales como la certificacion LEED (Liderazgo en Energia
y Disefio Ambiental), que evaltan y certifican la sostenibilidad de edificaciones.

Impacto Ambiental Asociado al Sector Constructivo

La industria de la construccion, si bien es fundamental para el desarrollo econémico y
social, conlleva impactos ambientales negativos significativos. Desde la extraccion de materiales
usados para la construccion, adecuacion y remodelacion, hasta la demolicion de estructuras; cada
etapa del ciclo de vida de un edificio puede contribuir a la degradacion del medio ambiente. Mas
especificamente se documentan de forma frecuente la aparicion de impactos ambientales por los

siguientes factores:

- Extraccion de materiales: La demanda creciente de materiales de construccion, como el
acero, el cemento y la madera, ha llevado a una exacerbacion de la extraccion de recursos
naturales. La mineria y la tala descontrolada pueden resultar en la pérdida de biodiversidad,
degradacion del suelo y la deforestacion.

- Consumo de energia: La construccion de edificaciones y la fabricacién de materiales
requieren grandes cantidades de energia, a menudo obtenida de fuentes no renovables. Esto
contribuye de forma indirecta a las emisiones de gases de efecto invernadero y al cambio
climatico.

- Residuos de construccion y demolicién (RCD): La generacion de residuos de construccion
y demolicién, como escombros y materiales descartados durante la construccion y
demolicidn, representa un problema ambiental. La gestion inadecuada de RCD puede

resultar en la contaminacion del suelo y del agua.

- Contaminacion del recurso hidrico: La construccion puede afectar la calidad del agua a
través de la escorrentia de sustancias quimicas utilizadas en los materiales de construccion
y sedimentos que pueden generar colmatacion de los cuerpos de agua superficiales, asi
como la alteracion de los cursos de agua naturales debido a la ocupacion por

infraestructuras.
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Disminucion de espacios verdes: La expansion urbana asociada con la construccion de
nuevos proyectos de infraestructura a menudo implica la conversion de espacios verdes y
coberturas vegetales boscosas en areas urbanizadas, lo que disminuye la biodiversidad y
afecta los ecosistemas locales. Este evento tambien estd asociado a las islas de calor, en
donde se magnifican las temperaturas superficiales en areas urbanizadas por el efecto de
los materiales de construccion.

Impacto acustico y visual: La construccion de infraestructura puede generar impactos no
solo ambientales, sino también en la calidad de vida de las comunidades que habitan las
urbes, a través de la exposicion continuada a niveles elevados de presion sonora y la

artificializacion del entorno.

Conforme a lo anterior, la industria de la construccion y sus actividades complementarias

se enfrentan al desafio de equilibrar el crecimiento econémico con la preservacion ambiental, por

lo que la adopcidn de préacticas sostenibles es esencial para reducir, controlar o mitigar los efectos

ambientales negativos.

Integracion de la Sostenibilidad en el Area de la Construccion

Cabe agregar que segun la Guia de construccion sostenible para el ahorro de agua y energia

en edificaciones:

Se entiende por construccion sostenible el conjunto de medidas pasivas y activas, en disefio
y construccion de edificaciones, encaminadas al mejoramiento de la calidad de vida de sus
habitantes y al ejercicio de actuaciones con responsabilidad ambiental y social. Los aspectos
tipicos que caben dentro del espectro de edificaciones sostenibles incluyen: eficiencia
energética, eficiencia en agua, materiales de construccion de baja energia embebida, calidad
del ambiente interior, sostenibilidad del emplazamiento y sostenibilidad urbana. (2015, p.
2).

La reutilizacion de edificaciones, mediante la adecuacion y remodelacion, permite

aprovechar los recursos disponibles para obtener el mayor beneficio posible con la transformacion

de algunos elementos, de modo que se pueden lograr beneficios como mejorar la calidad luminica,
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acustica, térmica y ergondémica que se traducen en mas bienestar y confort que finalmente son

componentes que agregan valor econémico al inmueble.

La rehabilitacion sostenible de edificaciones, debe considerarse como una actividad de
disefio y construccion que inicia en el andlisis de una edificacion existente, la cual
constituye en si mismo un importante capital ya invertido desde el punto de vista urbano y
material, donde las intervenciones bajo criterios de construccion sostenible, permitan
incrementar la eficiencia y el valor del proyecto, con una recuperacion sustantiva de la

inversion durante la nueva etapa de vida util del proyecto (AMVA, 2015).

La reutilizacion, reduccion de consumo y el reciclaje son las estrategias mas sostenibles que
en el momento pueden tomar las ciudades para hacer frente a los problemas medioambientales de
la actualidad, y principalmente es una accion que tiende a tomar mas protagonismo en la vivienda,
pues es el uso que cubre la mayor parte de la extension urbana en términos de infraestructura
(Bohigas Arnau, 2021), pues el proyecto de reutilizacion extiende el ciclo vital del edificio y evita
el consumo de recursos naturales en nuevas estructuras, y aprovecha de mejor manera las
condiciones climaticas como son la incursion solar, incidencia luminica, ventilacion y ruido, con
la modificacion de algunos elementos interiores y exteriores que finalmente contribuyen a la
disminucion en el gasto energético que en suma, son acciones que se hacen necesarias para adaptar
las viviendas a los efectos del cambio climatico y que continlen siendo habitables sin perjudicar la
salud de sus habitantes.

Teniendo en cuenta el contexto internacional y local, descrito anteriormente, se plantean
tres lineas de negocio para el presente analisis de factibilidad, que aunque pueden ofrecerse de
manera individual, se formulan como complementarias en el desarrollo de un proyecto de reforma
de vivienda, asi, la primera alternativa de negocio relacionada con los servicios de arquitectura
contempladas en el proyecto, es el AVALUO COMERCIAL, como proceso que permite valorar
las condiciones habitacionales de un inmueble y emitir un concepto del valor monetario del mismo,
siendo un recurso que evalta las condiciones actuales de un inmueble, facilitando la toma
decisiones asociadas a la inversion en mejoras para incrementar el valor de la construccion; este
servicio puede realizarse sobre un inmueble usado tantas veces como éste esté disponible para ser

vendido y cambiar de duefio, ser asegurado, 0 si existe un proceso hipotecario de por medio.
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Respecto a este servicio, se debe tener en cuenta que las viviendas que posean adecuaciones o
caracteristicas eco-amigables, que sean de carbono neutro o carbono compensado y/o que apunten
a tener un bajo impacto ambiental tendran un mayor avalio comercial dado que se relacionan
directamente a lo que buscan los objetivos de desarrollo sostenible y los gobiernos o autoridades
locales.

De manera complementaria, se contempla ofrecer el servicio en DISENO
ARQUITECTONICO, donde el propietario podra adquirir una propuesta con los documentos
donde se establecen caracteristicas que hagan de su inmueble un espacio confortable ergondmica,
climética y ambientalmente, donde se tienen en cuenta aspectos como la ventilaciéon y luz natural
que permitan reducir el consumo de energia, especificacion de materiales de bajo impacto
ambiental que provengan de industrias sostenibles o procesos de reciclaje y/o reutilizacion, ademas
de estrategias para la disminucion del ruido y disefio responsable bajo el presupuesto del cliente,
logrando llegar a un espacio funcional de acuerdo no solo a sus gustos y necesidades, sino ademas
con la posibilidad de aumentar el valor del inmueble teniendo en cuenta las caracteristicas de
confort afiadidas en el proceso de disefio y que inciden en la calidad de vida.

Y, finalmente, un tercer servicio a incluir en el proyecto formulado es la
ADMINISTRACION Y SUPERVISION DE OBRA, etapa en la que se ejecutan todos los procesos
relacionados a la logistica de una obra, donde con base a los disefios, se establece una
administracion 6ptima de los recursos disponibles (tiempo, dinero, materiales, mano de obra, etc.),
brindando un control y seguimiento ambiental en los frentes de obra de forma interna que
garanticen el cumplimiento de la normatividad ambiental vigente, ademas, aplicando procesos de
calidad en la construccion de las reformas, previendo riesgos de estas actividades, logrando asi

entregas con el minimo de inconvenientes posible.

Respecto al Estudio de Factibilidad

La factibilidad puede definirse como el proceso por el cual una empresa puede determinar
si un negocio que se propone traera efectos positivos o negativos, y establece las condiciones en
las cuales debe desarrollarse para que este sea exitoso (LUNA, 1999), para ello debe realizarse un
analisis de los factores del mercado y condiciones administrativas, financieras, economicas y

sociales de la inversion a realizar (Martinez et al, 2018).
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En general, las empresas cuentan con algunos objetivos generales que determinan si un
proyecto o inversion sera factible sin ser limitantes. Estos objetivos genéricos corresponden a
(Castarieda et al, 2016):

e Reduccion de errores y mayor precision en los procesos.

e Reduccion de costos mediante la optimizacién o eliminacion de recursos no necesarios.
e Integracion de todas las areas y subsistemas de la empresa.

e Actualizacion y mejoramiento de los servicios a clientes o usuarios.

e Aceleracion en la recopilacion de datos.

e Reduccion en el tiempo de procesamiento y ejecucién de tareas.

e Automatizacion y optimizacion de procedimientos manuales.

e Reinversion social de sus excedentes, con igualdad sustantiva entre sus integrantes.

Con el fin de ejecutar el andlisis de factibilidad de una empresa de prestacion de servicios
de arquitectura sostenible para la reforma o reutilizacion de inmuebles de uso residencial en la
ciudad de Medellin, ser& necesario entonces abarcar las siguientes fases:

1) Fase 1: Estudio de mercado
2) Fase 2: Estudio técnico y organizacional

3) Fase 3: Estudio econémico y financiero, y su posterior evaluacion

Fase 1: Estudio de Mercado

El estudio del mercado es la primera parte de la investigacion del andlisis de factibilidad,
en esta etapa se determina y cuantifica la demanda y la oferta, ademas de analizar los precios y los
canales de comercializacion.

Baca afirma que la cuantificacion de la oferta y demanda es posible a partir de informacion
secundaria (2010), sin embargo, recomienda basar dicha cuantificacion a partir de informacion
primaria, ya que proporciona informacion directa, actualizada y mas confiable respecto a otras
fuentes de datos. El estudio de mercado tiene como finalidad la verificacion de la posibilidad del

ingreso exitoso de un producto en un mercado determinado, por lo que al final de este estudio se
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obtendra el riesgo y la posibilidad de éxito que habra con la venta de un nuevo producto o servicio
0 con la existencia de un competidor en el mercado.

El estudio del mercado también es de utilidad a la hora de definir precios competitivos
dentro del mercado y la mejor forma de comercializacion de un producto o servicio dependiendo
de la existencia de un mercado viable al cual ingresar el producto o servicio, por lo que, si
actualmente no existe un mercado viable, seria necesario invertir en mercadotecnia y publicidad
para promover la aceptacion del nuevo producto o servicio (Baca, 2010).

La estructura del estudio del mercado comprendera entonces los siguientes puntos a
desarrollar (Echeverria, 2017):

A) Producto: EI producto o servicio a ofrecer, en el caso de este proyecto se trata de un
servicio.

B) Anélisis de la demanda: Se realiza la segmentacién del mercado al cual se dirige el
proyecto y se determina la demanda actual y proyectada.

C) Andlisis de la oferta: Se determina la oferta actual y proyectada a partir del mapeo de los
competidores en el lugar en donde se comercializara el producto o servicio.

D) Anélisis de la demanda insatisfecha: Se investiga el mercado insatisfecho actual para
determinar la pertinencia del producto o servicio en el mercado.

E) Comercializacion del producto o servicio: Se determinan las estrategias de venta y

promocion del producto o servicio.

Fase 2: Estudio Técnico y Organizacional

Se considera una parte fundamental en la determinacion de la factibilidad de una empresa,
considerando que se estudia la localizacion y el tamafio optimo de la empresa, brindando un
panorama de los factores importantes en el desarrollo de la misma, dentro de los cuales se incluyen
la compra de maquinarias 0 equipos y la estrategia para la adquisicion de estas, también los métodos
para determinar el tamafio de la organizacion, su localizacion, los métodos de distribucién de los
productos o servicios y los procesos productivos operantes en la empresa (Echeverria, 2017).

Para (Baca, 2010) el estudio técnico tiene como objetivo validar la posibilidad técnica de la

prestacion del servicio que se pretende crear, ademéas de analizar y determinar el tamafio,
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localizacion, equipos necesarios, instalaciones y organizacion oOptimas requeridas para la

prestacion del servicio.

Los pasos que conforman un estudio técnico son:

A) Tamafio 6ptimo de la organizacion: Se refiere a su capacidad instalada y se expresa en
unidades de produccidn por afo. Se considera que el tamafio es 6ptimo cuando se opera con
los menores costos totales o la maxima rentabilidad economica.

B) Localizacion dptima de la organizacion: Contribuye en mayor medida a que se obtendra
la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital o la obtencion del costo minimo unitario.

C) Ingenieria del proyecto: Resuelve lo concerniente a la instalacion y el funcionamiento de
la organizacion.

D) Factores relevantes que determinan la adquisicion de equipo y maquinaria: Se toman en
cuenta factores que afectan directamente la eleccion, tales como el proveedor, el precio, las
dimensiones, la capacidad, flexibilidad, mano de obra requerida, costo de mantenimiento,
consumo de energia eléctrica u de otro tipo, infraestructura necesaria, equipos auxiliares,
costos de fletes o seguros, costo de instalacion y puesta en marcha, y existencia de
repuestos.

E) Distribucion de la planta fisica: Tiene como objetivo proporcionar las condiciones de
trabajo aceptables y permitir la operacidbn mas economica; a su vez, mantiene las
condiciones dptimas de seguridad y bienestar de los trabajadores.

F) Organizacion del recurso humano y organigrama de la empresa: Se debe analizar la
cantidad de personal operario y directivo de la empresa, asi como establecer un organigrama
general de la empresa que permita mostrar la cantidad total de personas que trabajara en la
empresa, ya sean directamente contratados, contratistas o subcontratistas.

G) Marco legal de la empresa y factores relevantes: Permite identificar, incorporar y acatar
las disposiciones juridicas vigentes desde la constitucion de la empresa hasta la forma de
participacion extranjera en caso de existir. Esto repercute en un mejor aprovechamiento de

los recursos con los que cuenta la organizacion.
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Fase 3: Estudio Financiero y su Posterior Evaluacién

En el contexto de un andlisis de factibilidad, el estudio financiero implica evaluar la
viabilidad del proyecto. Este analisis se centra en aspectos como los costos, ingresos, proyecciones
financieras y retorno de inversion; este proceso es crucial para poder tomar decisiones informadas
sobre la factibilidad y sostenibilidad financiera de la empresa, es decir, busca identificar los niveles
de beneficios que generara el proyecto y si estos permitiran asumir los pagos derivados del mismo,
sirviendo finalmente como justificacion para la puesta en marcha e incidiendo ademas en el tamafio
optimo y en la decision de adquirir o no financiacidn para tal efecto. En este sentido se siguen los

siguientes pasos necesarios para desarrollar el estudio econémico y financiero:

A) ldentificacion de Costos: Enumerar y estimar todos los costos asociados con la creacion y
operacion de la empresa, incluyendo gastos iniciales y costos recurrentes.

B) Proyeccion de Ingresos: Estimar los ingresos esperados, considerando la demanda del
mercado, precios de productos o servicios, y posibles variaciones a lo largo del tiempo.

C) Flujo de Caja: Elaborar un flujo de caja proyectado, detallando las entradas y salidas de
efectivo a lo largo del tiempo, para evaluar la liquidez del negocio.

D) Evaluacion de Riesgos: identificar posibles riesgos econdmicos y financieros, y desarrollar
estrategias para mitigarlos.

E) Retorno de Inversion (ROI): Calcular el retorno de inversion para determinar la rentabilidad
del proyecto en un periodo especifico.

F) Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR): Aplicar herramientas financieras
como el VAN y la TIR para evaluar la rentabilidad a lo largo del tiempo y la aceptacion del
proyecto.

G) Analisis de Sensibilidad: Evaluar como ciertos cambios en variables clave afectarian los

resultados financieros del proyecto.
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5. Metodologia

El tipo de estudio empleado fue exploratorio-descriptivo, y se utilizé el método deductivo
y analitico para evaluar la factibilidad de la empresa de prestacion de servicios de arquitectura
sostenible, dedicada a la reforma o reutilizacion de inmuebles de uso residencial en la ciudad de
Medellin. Este enfoque permitié explorar las caracteristicas del mercado objetivo y describir
detalladamente los factores técnicos, financieros, organizacionales y del mercado que influyen en
la viabilidad del proyecto.

Se realiz6 la recoleccion de datos mediante fuentes secundarias, por tanto, para asegurar un
nivel de calidad y veracidad coherentes con el entorno actual, tales datos fueron recolectados de
informacion bibliografica relacionada al sector inmobiliario y de la construccion, estadisticas
gubernamentales e investigaciones académicas confiables. Ademas, se recurrié al uso de
herramientas digitales especializadas en andlisis de tendencias y datos geoespaciales. Para ello, se
emplearon las plataformas Google Trends, Keyword Planner y Google Maps, cuyos resultados
fueron contrastados con informes estadisticos acerca del sector de la construccion publicados por
asociaciones gremiales e instituciones estatales.

El procedimiento se dividié en varias etapas, incluyendo el estudio de mercado, el estudio
técnico, el estudio administrativo y legal, y el estudio de factibilidad financiera. Cada etapa tiene
técnicas analiticas para interpretar los datos recopilados y extraer conclusiones individuales.

Finalmente, los resultados obtenidos de cada estudio se interpretaron en conjunto para
determinar la factibilidad de la empresa proyectada, identificando los aspectos mas relevantes de

cada uno de los estudios.
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6. Estudio de mercado

6.1. Estudio sectorial y del entorno

6.1.1. Entorno econémico

El negocio de la consultoria en arquitectura sostenible se basa en brindar servicios
especializados para la orientacion de una persona natural o juridica que presenta una necesidad de
reformas de inmuebles, avaltios comerciales 0 administracion de obra, y que no puede lograrlo por
sus propios medios; bajo este concepto, la empresa tiene como objetivo brindar soluciones a través
del acompafiamiento de profesionales especializados mediante fundamentos administrativos para
el desarrollo de actividades en obra, metodologias de trabajo y herramientas que permitan obtener
el resultado deseado por el cliente.

Si bien, el sector constructivo ha venido presentando una caida en cuanto a la compra y
ventas de vivienda de uso residencial (Galeano, 2024), se han incrementado las actividades de
remodelacion y/o adecuaciones a viviendas ya construidas, esto ocurre por la creciente llegada de
poblacién extranjera a la ciudad de Medellin, la cual es preferida por personas de otros paises por
las caracteristicas climaticas, culturales y acceso a multiples opciones de servicios de diferentes
sectores econdmicos que ofrecen comodidad y bienestar a los visitantes. Siendo asi, muchas
viviendas usadas han migrado de arrendamientos tradicionales a alquiler de espacios amueblados
por periodos cortos de tiempo, ya que representan una mayor rentabilidad a los propietarios de los
inmuebles; esto ha llevado a que se presente una mayor demanda de servicios de remodelacion con
acabados vanguardistas, de lujo y con caracteristicas sostenibles que permitan brindar una estancia
mas agradable y atractiva a los extranjeros que llegan a la ciudad.

De acuerdo a la base de datos de estructura empresarial de la ciudad de Medellin segun
comunas y actividades economicas (codigos Cl1U) actualizada a octubre de 2023 (CCMA, 2023),
el sector economico M: “Actividades profesionales, cientificas y técnicas”, a donde pertenece el
nicho de los negocios de arquitectura sostenible representa un 9,43% de las empresas registradas
en la Camara de Comercio de Medellin en el afio 2022; por otra parte los sectores econémicos F:
“Construccion” y L: “Actividades inmobiliarias”, considerados como sectores relevantes que se

relacionan con el negocio de arquitectura sostenible, representan un 5,74% y 6,88%,
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respectivamente, tal y como se relacionaen la Tabla 1y Figura 1, lo que indica una parte importante

en la economia medellinense:

Tabla 1
Estructura empresarial Medellin.

SECTOR DESCRIPCION %

Sin CllU | Sin ClIU 0,01%

dr\;ecnigzti?zil Rentistas de Capital 0,09%
A Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 2,03%
B Explotacion de minas y canteras 0,34%
C Industrias manufactureras 12,79%
D Suministro de electricidad, gas, vapor, y aire acondicionado 0,18%
E Distribucién d_e agua; evacuaciép y tratamiento de aguas residuales, gestion de 0,38%

desechos y actividades de saneamiento ambiental
F Construccion 5,74%
G %%T;irizilgt :SI por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos automotores y 33.12%
H Transporte y almacenamiento 2,27%
I Alojamiento y servicios de comida 8,69%
J Informacién y comunicaciones 3,50%
K Actividades financieras y de seguros 1,77%
L Actividades inmobiliarias 6,88%
M Actividades profesionales, cientificas y técnicas 9,43%
N Actividades de servicios administrativos y de poyo 4,53%
0 ,g\bdlgglgsrti?cmn publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion 0,03%
P Educacion 0,84%
Q Actividades de atencion de la salud humana y de asistencia social 1,88%
R Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion 1,58%
S Otras actividades de servicios 3,89%
T Actividades de'los- h.ogares en calidad de empleadqres; actividgdes no diferenciad_as 0,02%
de los hogares individuales como productores de bienes y servicios para uso propio

Nota. Elaboracién propia. Fuente: datos.gov.co
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Figural
Estructura empresarial Medellin

Participacion de los sectores econémicos en Medellin - 2022
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Nota. Elaboracion propia. Fuente: datos.gov.co

De acuerdo a la Figura 1 , dentro del sector econdmico “M” denominado: “Actividades
profesionales, cientificas y técnicas”, se destacan los servicios de arquitectura (codigo CIIU 7111),
como actividad econémica principal a la que pertenece la empresa de consultoria en prestacion de
servicios de arquitectura sostenible; las empresas dedicadas estos servicios se encuentran en su
mayor parte en el barrio el sector de El Poblado, seguido de Laureles - Estadio y Belén en la ciudad
de Medellin, por lo cual se considera que la empresa tiene mayor nimero de competidores en los
barrios de clase media-alta en la ciudad.
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Figura 2
Actividades de arquitectura

Distribucién de Empresas del Coédigo CIIU "7111" por Comunas en Medellin - Afio 2022
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Nota. Elaboracién propia

La tendencia de distribucion por barrios también se mantiene para las actividades
econodmicas complementarias de “ingenieria y otras actividades conexas de consultoria técnica”
con codigo CIIU “7112”. Esto puede observarse en la Figura 3, en donde se percibe una mayor
cantidad de empresas competidoras dedicadas a este rubro en los sectores del Poblado, Belén y
Laureles - Estadio, en Medellin.
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Figura 3
Actividades de ingenieria y otras.

Distribucion de Empresas del Codigo CITU "7112" por Comunas en Medellin - Aiio 2022
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Laureles - Fstadio; 150

La Candelaria; 112

Nimero de empresas registradas

La América; 78

Guayabal, 62

Robledo;, 54

Buenos Aires; 30
Villa Hermosa; 30
Sin georreferenciar, 24

Manrique; 18
San Javier; 18

Aranjuez;, 14
San Antonio de Prado; 14

Doce de Octubre; 7
San Cristobal; 14

Santa Cruz, 2
Santa Flena; 10

Palmitas; 0
Popular, 8

f=]
h Altavista, 15

Actividades de ingenieria y otras actividades conexas de consultoria técnica (CIIU 7112)

Nota. Elaboracién propia.

Conforme lo anterior, la empresa de consultoria en prestacién de servicios de arquitectura
sostenible se ubica en un entorno de clase media - alta, en donde prevalece poblacidn con un alto
nivel adquisitivo y con necesidades de reforma y adecuaciones de vivienda usada, entre otras
causas, destinada a alquiler a corto plazo para extranjeros que llegan a la ciudad; adicionalmente
en estos mismos sectores de la ciudad se ubican los servicios complementarios de ingenieria,

consultoria y publicidad que permite tener mayor participacion y reconocimiento en el mercado.
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6.1.2. Entorno politico y legal

Tabla 2

Normativa vigente asociada al proyecto.

Afo

1991

1991

1991

1997

1998

Norma

Articulo 58 Constitucion
politica de Colombia

Articulo 78 Constitucion
politica de Colombia.

Acrticulo 313
Constitucion politica de
Colombia.

Ley 388 de 1997

Cddigo de ética: Ley 435
de 1998

Entidad

Constitucidn politica
de Colombia

Constitucidn politica
de Colombia

Constitucidn politica

de Colombia
Congreso de
Colombia

Congreso de
Colombia

Concepto

“El derecho a la propiedad y su funcion social y
ecologica.”

“Los derechos de los consumidores de bienes y
servicios.”

“Reglamentar los usos del suelo y, dentro de los
limites que fije la ley, vigilar y controlar las
actividades relacionadas con la construccion y
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda”

“Por la cual se actualizan y se establecen las
disposiciones para el ordenamiento territorial.”
En el numeral 4, articulo 1, objetivos, se enuncia:
Promover la armoniosa concurrencia de la
Nacidn, las entidades territoriales, las autoridades
ambientales y las instancias y autoridades
administrativas y de planificacion, en el
cumplimiento de las obligaciones
constitucionales y legales que prescriben al
Estado el ordenamiento del territorio, para lograr
el mejoramiento de la calidad de vida de sus
habitantes.

“Por la cual se reglamenta el ejercicio de la
profesion de Arquitectura y sus profesiones
auxiliares, se crea el Consejo Profesional
Nacional de Arquitectura y sus profesiones
auxiliares, se dicta el Codigo de Etica
Profesional, se establece el Régimen
Disciplinario  para estas profesiones, se
reestructura el Consejo Profesional Nacional de
Ingenieriay Arquitectura en Consejo Profesional
Nacional de Ingenieria y sus profesiones
auxiliares y otras disposiciones.”
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2010

2015

2021

2015

Reglamento Colombiano
de Construccion Sismo
Resistente NSR 10

Decreto 1285 de 2015

Decreto 1783 de 2021

Resolucion 549 de 2015

Ministerio de
Ambiente, Vivienda
y Desarrollo
Territorial

Ministerio de
Vivienda Ciudad vy
Territorio

Presidencia de la

Republica de
Colombia
Ministerio de

Vivienda Ciudad y
Territorio

“Actualizacion reglamento colombiano de

construccion sismo resistente.”

“Por el cual se modifica el Decreto 1077 de
2015, Decreto Unico Reglamentario del sector
Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo relacionado
con los lineamientos de construccion sostenible
para edificaciones.”

"Por el cual se modifica parcialmente el Decreto
1077 de 2015 Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo relacionado
con el estudio, tramite y expedicion de las
licencias urbanisticas y se dictan otras
disposiciones"

“Por la cual se reglamenta el capitulo 1 del titulo
7 de la parte 2 del libro 2 del Decreto 1077 de
2015, en cuanto a los parametros y lineamientos
de construccion sostenible y se adopta la guia
para el ahorro de agua y energia en
edificaciones” Se aplicard en ciudades como
Bogota, Medellin, Cali y Barranquilla.

Nota. Elaboracién propia.

6.1.3. Entorno tecnoldgico

El conocimiento y la tecnologia son los pilares fundamentales sobre el que se sustenta la

empresa de consultoria en servicios de arquitectura sostenible objeto de este estudio, siendo

pertinente mencionar los requisitos tecnoldgicos necesarios para brindar un servicio agil, eficiente

y competitivo en el mercado.

En general, los requerimientos tecnoldgicos para la prestacion de este tipo de servicios

incluyen hardware como computadores con alta potencia de procesamiento y capacidad grafica,

asi como dispositivos moviles tipo “Tablet” 0 “smartphones” con capacidades de imégenes y

visualizacidn/edicion de documentos, que permitan tener movilidad durante las inspecciones en

obra. El software necesario abarca herramientas de disefio arquitectonico, software de modelado
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BIM [Building Information Modeling], programas para la gestion de proyectos y herramientas de
andlisis ambiental. Ademas, se puede requerir dispositivo de realidad virtual para lograr
visualizaciones inmersivas. Es crucial contar con infraestructura tecnologica segura, respaldo de
datos eficientes y sistemas de comunicacion eficaces para optimizar la colaboracion interna y
externa.

Especificamente, se mencionan los requerimientos minimos de hardware y software para

dar cumplimiento a las necesidades técnicas de la empresa:

Hardware:
Computadoras:
e Procesador multicore de Gltima generacion.
e Minimo 16 GB de RAM.
e Tarjeta grafica dedicada compatible con software de disefio.
Dispositivos Mdviles:
e Tablet o smartphone con camara de alta resolucion.
e Suficiente capacidad de almacenamiento para documentos e imagenes.
Dispositivos de Realidad Virtual (opcional):
e Si se utiliza realidad virtual, se necesitaran dispositivos como Oculus Rift o HTC Vive con
requisitos especificos de hardware.
Conectividad:
e Conexion a internet de alta velocidad para colaboracion en la nube y reuniones virtuales.
Respaldo de Datos:

e Sistema de almacenamiento externo o en la nube para copias de seguridad.

Software:
1. Disefio Arquitectonico:
e AutoCAD: Para dibujo técnico y disefio arquitectonico.
e SketchUp: Herramienta versatil para modelado 3D.
e Revit: Software BIM para disefio y documentacion de construccion.
2. Gestion de Proyectos:
e Microsoft Project: Para planificacion y seguimiento de proyectos.
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e Asana o Trello: Plataformas de gestion de tareas y colaboracion.

3. Anélisis Ambiental:

e Ecotect: Para evaluacion del rendimiento ambiental de edificaciones.

e EnergyPlus: Herramienta de simulacion energética.

4. Comunicacién y Colaboracion:

e Microsoft Teams o Slack: Plataformas de comunicacion interna.

e Zoom o0 Microsoft Teams: Para reuniones virtuales y colaboracion a distancia.

5. Herramientas ofiméticas:
Como Microsoft office, que contiene programas de procesamiento de texto (Word), hojas
de célculo (Excel), presentacion de diapositivas (Power Point), gestor de datos (Access),
generacion de diagramas (Visio) y correo electronico (Outlook).

6. Software antivirus y medidas de seguridad: para proteger datos sensibles del cliente y

proyectos.

6.1.4. Entorno social y ambiental

Bajo la idea de progreso, el ser humano ha logrado grandes avances tecnoldgicos y
cientificos que han permitido la consolidacion de sociedades tal como las conocemos al dia de hoy,
sin embargo, en muchos casos se ha hecho uso excesivo de los recursos y entornos ambientales,
que han repercutido en afectaciones severas, incluso en ocasiones, irreversibles. Los Siglos XIX'y
XX estuvieron marcados por hitos histéricos y de desarrollo tecnoldgico que concluyeron, por
ejemplo, en la fabricacion de automdviles, implementacion de electricidad en ciudades y hogares,
la construccion de rascacielos, radio, television, posteriormente las computadoras y, entre otros, un
sin nimero de ideas y proyectos que componen la cotidianidad que se conoce en la actualidad.

El afan por encontrar soluciones a mejorar la calidad de vida y aumentar la acumulacion de
grandes capitales, tuvo un enfoque tecnicista e industrial, donde poco se tuvo en cuenta la
extraccion de recursos naturales, especialmente el uso indiscriminado de las energias fosiles, lo
que llevo a que durante los afios 70’s surgieron movimientos ambientalistas que cuestionan la
forma en gque el mundo occidental habia establecido la relacidn con los territorios. Tiempo después
de estos movimientos académicos y ciudadanos a partir del afio 2000 se populariza el término

Antropoceno, gracias al holandés Paul Crutzen premio Nobel de Quimica, para designar las
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repercusiones que tienen en el clima y la biodiversidad, tanto la rapida acumulacion de gases de
efecto de invernadero como los dafios irreversibles ocasionados por el consumo excesivo de
recursos naturales. EI concepto fue creado en un principio por el biélogo estadounidense Eugene
F. Stoermer para designar la época en la que las actividades del hombre empezaron a provocar

cambios bioldgicos y geofisicos a escala mundial. (UNESCO, 2018).

6.1.5. Matriz PESTEL

Conforme el analisis realizado a los entornos y sectores que interaccionan de forma directa
o indirecta con la empresa de consultoria en servicios de arquitectura sostenible desarrollado en los
apéndices anteriores, en la TABLA se presenta la matriz PESTEL a modo de sintesis conclusiva

del Estudio del Entorno y Sectorial.
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Tabla 3
Matriz PESTEL.

Politico

Econdémico

Social

Constitucion Politica de Colombia de 1991, articulos 58, 78

Incremento en actividades de remodelacién y/o

Estrato socioeconémico 4 y

procesamiento y capacidad gréfica, y dispositivos moviles.
Software: herramientas de disefio arquitecténico, modelado
BIM, gestion de proyectos y anélisis ambiental

Equipos de realidad virtual

Disefio y construccion sostenible
Eficiencia energética

Uso eficiente y ahorro del agua
Aislamiento del ruido

Gestion de residuos solidos

y 313 adecuaciones a viviendas usadas 5
Ley 388 de 1997 Fendmeno de Gentrificacion en Medellin Hébitos de consumo
Ley 435 de 1998 -Sector econémico principal M: sostenible
"Actividades profesionales, cientificas y técnicas" Turistas e inmigrantes
Sectores econdmicos relacionados F: “Construccion” y | Satisfaccion del cliente
L: “Actividades inmobiliarias” Nivel de ingreso medio - alto
Actividad econdémica principal - Cddigo CIIU 7111:
"Actividades de arquitectura”
Actividad econémica complementaria - Cédigo ClHIU
7112: "Actividades de ingenieria y otras actividades
conexas de consultoria técnica"
Clase media — alta
Tecnoldgico Ecoldgico (o ambiental) Legal
Hardware: computadores con alta potencia de | Desarrollo sostenible Decreto 926 del 19 de marzo

de 2010

Decreto 1285 de 2015
Decreto 1783 de 2021
Resolucion 549 de 2015

Nota. Elaboracion propia.
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6.2. Identificacion del sector(es), subsector(es) y clasificacion Cl1U

En Colombia se tiene la clasificacion por sectores entre tres (3), cinco (5) y nueve (9)
categorias, siendo comun a todas ellas los sectores Primario (explotacion), Secundario

(transformacion) y Terciario (servicios).

En otras literaturas se agregan los sectores Cuaternario (de informacion) y Quinario
(cultura, arte, educacion y entretenimiento).

No obstante, seguin la Empresa Nacional Promotora del Desarrollo Territorial, el anexo 11
- Estudio del Sector, identifica 5 macro sectores dentro de la economia colombiana en concordancia
con el DANE (ENTerritorio, 2022)

“Comercio, Industria, Servicios, Construccion y Transporte™.

Por otro lado, también se habla de nueve (9) sectores debido a actividades econémicas
desarrolladas:

Sin embargo (...) Los seis sectores “nuevos” son: el sector del transporte, el sector

financiero, el sector de comercio, el sector de la construccion, el sector minero y energético

y el sector de las comunicaciones. (Ruiz, 2020)

Para efectos practicos y pretendiendo conservar la mirada clasica de la economia, se
considerara la clasificacion de los tres (3) sectores principales por ser la mas aceptada, para lo cual
teniendo en cuenta las lineas de servicio propuestas en este trabajo, la empresa de Disefio

Arquitectonico Sostenible clasifica su operacion de la siguiente manera:

a. Sector Secundario, que incluye la Construccién como actividad transformadora de bienes
materiales, y

b. Sector Terciario, que incluye a la actividad inmobiliaria y a los servicios profesionales
de la arquitectura.

Como resultado de lo anterior, la identificacion de los codigos CIIU es la siguiente:
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Tabla 4
Cadigos CIIU.

CLASIFICACION SECTORIAL CIU - DANE

ingenieria y otras
actividades conexas
de consultoria
técnica.

consultoria relativas a: (...)
actividades de gestion de
proyectos relacionadas con
la construccion.

Secundario Construccion F - Construccion 4111 Construccion de La reforma o renovacion de https://dian-rut.com/codigo-
edificios estructuras residenciales ciiu/4111/
residenciales existentes.
Terciario Actividades L- Inmobiliarias 6820 Actividades La valuacién inmobiliaria a https://dian-rut.com/codigo-
inmobiliarias inmobiliarias cambio de una retribucién o ciiu/6820/
realizadas a cambio por contrata.
de una retribucién o
por contrata.
Servicios M - Actividades 7111 Actividades de La prestacion de servicios https://diancolombia.info/codigos-
Profesionales profesionales, arquitectura. de arquitectura ciiu/codigo-7111/
cientificas y El disefio arquitectonico.
técnicas El disefio de espacios
interiores, espacios
privados (disefio interior).
El disefio y la arquitectura
de jardines.
7112 Actividades de (...) y actividades de https://diancolombia.info/codigos-

ciiu/codigo-7112/

Nota. Elaboracién propia.



https://dian-rut.com/codigo-ciiu/4111/
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https://diancolombia.info/codigos-ciiu/codigo-7111/
https://diancolombia.info/codigos-ciiu/codigo-7111/
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ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA... 50

6.3. Analisis sectorial

En este trabajo se pretende identificar las variables externas que determinen el grado de
competitividad del proyecto de la Empresa de Prestacion de Servicios de Arquitectura Sostenible,
por lo cual se analizara desde fuentes confiables los indicadores econdmicos que sean relevantes

para ello porque afectan el acceso a vivienda (Urrego, 2024).

e Incremento del salario minimo ya que las VIS y prioritario por ley miden su valor
considerando este rubro, ademas afecta el tope tanto de los subsidios como de los créeditos
para este fin.

e Tasa de interés dado que este es en definitiva el factor que modificara el valor real a pagar
por el bien, por ejemplo, la vivienda, considerando ademas el plazo y si la tasa atada es fija
0 variable como es el caso de la UVR.

- LaUVR se basa en las variaciones del IPC

- En economia inflacionaria hace méas costoso al inmueble y no seria una buena
opcion

- Eneconomia en deflacion permitiria ahorros

e |IPC ya que mide el costo de vida y tiene en cuenta la inflacion.

e EIICCV, que declara cuan costoso es construir una vivienda, que para los casos de la VIS
y VIP esta regulado en sus topes.

e IPVU, que mide trimestralmente la evolucion de precios de la vivienda usada con
informacion de los avaltos de los créditos de vivienda de los bancos Davivienda, BBVA,
AV. Villas, Bancolombia, Colmena BCSC y Colpatria. (BANREP, 2019)

e Subsidios de vivienda, para compra, arrendamiento y arrendamiento con opcion de compra
y para mejora de vivienda (remodelacion), como tal no es un indicador, pero si es un factor
relacionado (Procuraduria General de la Nacion, 2020. P. 13).

e Programa “Casa Digna, Vida Digna” subsidio para mejora de vivienda.

Poder de negociacion de los proveedores
Los softwares requeridos para el desarrollo de los servicios ofrecidos por el proyecto son

de alta especificidad, por lo que son de distribuidores exclusivos, lo que genera una dependencia a
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las empresas que ofrecen las licencias, por lo que para este caso el proveedor tiene mayor poder de
negociacion a la hora de establecer precios y condiciones de uso.

Para el caso de los equipos de hardware, hay variedad de marcas que ofrecen productos
similares, por lo que el poder de negociacion para el proveedor es bajo al existir la posibilidad de
comparar precios y caracteristicas que cumplen con el mismo objetivo.

Ademas, se contempla la posibilidad de adquirir cursos de capacitacion en temas asociados
a la construccion sostenible, innovacion y disefio contemporaneo, en tal caso, hay disponibilidad
de opciones en el mercado de plataformas y universidades que ofrecen similitud en sus contenidos,
sin embargo, la reputacion y calidad de la educacién ofertada va a contribuir en la decision de
compra del servicio, por lo que puede considerarse media la capacidad de negociacion para este
ultimo caso.

Finalmente, también sera necesario considerar a proveedores de servicio outsourcing tales
como aseo, marketing, community management, gestion de marca y soporte técnico, a fin de que
la empresa pueda centrarse en el core de su negocio, desligandose de aquellas actividades y cargas
onerosas que no pueden ser mejor administradas de manera externa a cambio de un pago mensual,
teniendo estos proveedores un poder de negociacion medio debido a que esos mercados son

competidos.

Poder de negociacion de los clientes
Para el servicio de avallo se considera medio, ya que dependera de la necesidad de avalto
y la rapidez con que lo requiera, teniendo en cuenta que existe alta competencia en este servicio y
los precios no estan precisamente regulados por la ley, entonces el cliente podra elegir entre
diferentes opciones. De esto, un aspecto importante a considerar es la penetracion del mercado para
ubicar a la empresa entre las primeras opciones, ademas de configurar un sistema de precios
apropiado.
Por su parte, para los servicios de Disefio Arquitectonico y de Administraciony
Supervision de Obra, el poder de negociacion del cliente ain sera medio pero levemente mayor
en la medida que su capacidad adquisitiva, gustos y necesidades seran determinantes, generando
flexibilidad en su decision de la compra del servicio, por tanto, serd de gran importancia ofrecer
un servicio integral que considere la identificacion real de las expectativas del usuario, un

eficiente control de gastos, calidad y oportunidad en la entrega de los planos y la obra, y la
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inmersion de los procesos sostenibles como factor diferenciador donde se incluya concientizar al

cliente en este aspecto, sefialando las ventajas que ello traiga al comprador y a su circulo familiar.

Andlisis de productos sustitutos

En primer lugar, la vivienda nueva puede ser un sustituto indirecto tanto del servicio de
Disefio Arquitecténico como de Administracion y Supervision de Obra para Reformas dado que
este tipo de servicios es mas usual en la vivienda usada que es el objeto de este proyecto, no
obstante, al tratarse de servicios personalizados, permiten que se den en diferentes momentos de la
existencia de los inmuebles. Por otro lado, cabe recordar que la ciudad de Medellin tiene espacios
muy limitados para la construccién de vivienda nueva, por lo que la compra de vivienda usada es
el camino mas rapido y mas comun de adquisicion de vivienda de la poblacién, por lo que estos
servicios mencionados estan disponibles para el cliente.

De igual forma el avallo se daré en ese proceso de compra de vivienda usada, pero también
en otros momentos por diferentes requerimientos por o para el cliente, siendo el sustituto mas
cercano, el servicio de avalto online y - otro similar - el avalio comercial gratuito en portales como
Habi, que, aunque menos personalizado, brindan una opcion para que el propietario vendedor
pueda negociar su inmueble directamente con el comprador, siendo muy importante resaltar que
organizaciones como Habi gestionan su “upselling” desde aqui prometiendo al propietario que su

inmueble se vendera 20 veces mas rapido.

Barreras de entrada

Se requiere la certificacion ante el Registro Abierto de Avaluadores RAA donde se
demuestra la competencia en avallos, esto implica también formacion académica en el tema.
Actualmente en Colombia hay cerca de 4.300 avaluadores desde que se hizo obligatorio el registro.
Sin embargo, la oferta académica crece prometiendo programas rapidos de capacitacion en el tema
que arroja nuevos competidores individuales al mercado, aunque el consumidor debera elegir entre
una organizacion con mayor respaldo y experiencia o un avaluador privado, segun sus necesidades.

La experiencia se considera la principal barrera de entrada ya que otras empresas se dedican
a las mismas lineas de servicio, las agencias inmobiliarias por ejemplo tienen la cercania para el

tema de avallos, otras empresas de disefio y construccion pueden atender los otros aspectos, el
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precio de los servicios, el relacionamiento con aliados, el mdsculo financiero, las estrategias
operativas y de mercado podrian ser factores determinantes para la competitividad.

Por su parte, podria considerarse a la “proptech Habi” como un fuerte competidor en las
tres (3) lineas de servicio dada la naturaleza de su negocio ya que realiza el avalto, compra,
remodelacion y venta de inmuebles usados y ademas tiene un poderosisimo mdsculo financiero,
pero igualmente podria tomarse como un aliado en caso de incluir la adquisicion de servicios con

la empresa de disefio arquitectonico tanto en el tema de disefio como de administracion de obra.

Nivel de rivalidad en el sector inmobiliario

En general, el sector inmobiliario en Medellin es competido, pero aqui se considera también
la gestion de arriendos, pero por parte de la empresa de Disefio Arquitectonico afecta el tema de
avallos donde muchas personas podrian acceder a este servicio mediante sus inmobiliarias.
Igualmente, cuando se trata de avaltos de hipoteca mediante un banco, estos definen quién ha de
ser el avaluador en muchos de los casos, lo cual es un problema y una oportunidad en si mismo
segun como se capitalice. En cuanto a los avaltos por temas judiciales, estos generalmente ya
tienen a quien recurrir, por lo que seria conveniente conocer los juzgados que mas tratan este tema
y pretender una alianza con ellos.

En lo relativo a la gestion de obras, e incluso para el disefio arquitectonico, existe gran
variedad de empresas competidoras que pueden hallarse en internet, y de estas muchas muestran
casos de éxito, o refieren entre sus clientes a empresas reconocidas 0 mencionan gran trayectoria,
lo que es un esfuerzo por mostrar confiabilidad e idoneidad, pero parece que pocas personas
conocen alguna empresa dedicada a estas labores segln la pregunta #10 de la encuesta realizada a
los habitantes de estratos 5y 6 de la ciudad para el trabajo de grado titulado “Plan De Negocio De

Compra, Disefio, Remodelacion Y Venta De Apartamentos Usados” de la universidad EIA:

10. ¢Conoce usted alguna empresa formal dedicada a la remodelacion de apartamentos
usados? Respuesta resumida: El 85% inform6 no conocer una empresa dedicada a la

remodelacion de inmuebles (Arango, 2017. P. 52-61).

Tambiéen es necesario resaltar que este proyecto busca generar conciencia en la

sostenibilidad para la remodelacion de inmuebles, tanto en el uso de materiales como de practicas
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mas amigables con el medio ambiente, la rivalidad en ese sentido estara con el tema costo/beneficio
ya que puede ser un factor limitante en muchas ocasiones, para el cliente, e igualmente nuevos
proyectos en la ciudad estan apuntando a esa consciencia, como ejemplo la constructora Londofio
Gomez S.A.S. tiene a Parma en el Poblado con certificacion EDGE y Florencia del Rio que cuenta
con paneles solares, recoleccion de aguas lluvias y puntos de carga de vehiculos eléctricos
(Londofio Gomez SAS, s.f.)

En otras palabras, el nivel de rivalidad se considera bajo dado que el impacto de la
existencia de competidores se ve reducido por la diferenciacion en el servicio, la recordacion que
tienen en la mente de los clientes y el crecimiento del sector, mientras que todos los competidores
deberan también luchar con la elasticidad de la demanda frente al servicio, por ello una adecuada
estimacion de costos en cada linea de servicio para proteger al bolsillo del cliente, ademas de la
concientizacion de éste en cuanto a las ventajas de la sostenibilidad y unos bien disefiados procesos

de identidad de marca, serén factores vitales que otorguen competitividad a este proyecto.

6.3.1. Resultado del andlisis

Segun el Observatorio de Desarrollo Econdémico de Medellin (ODE, 2023) la tasa de
ocupacion laboral general de la ciudad entre 2021 y 2023 increment6 del 52,8% al 59,2%, esto
resulta relevante para determinar si existe capacidad de las personas para adquirir vivienda. Por
otro lado, la agenda Colombia 2032 espera equilibrar la brecha de ingreso per capita entre los
habitantes de la regién mas rica y la mas pobre del pais para que no supere el 2,5 veces, aunque en
esta materia el pais se queda un poco rezagado a la fecha. Ademas, la agenda proyecta que dicho
incremento alcance un tope similar al de un pais en crecimiento, lo que abre una ventana para la
adquisicion de vivienda de los ciudadanos. Acerca del sector constructor se explica que este es
clave en la economia del pais con alta incidencia en el PIB siendo ademéas muy volatil, poco
productivo, altamente informal e impacta a 1,6 millones de empleos directos. Asi las cosas, es
necesario desarrollar un sector constructor mas productivo con empleos mas formalizados para
acelerar la economia y con ello incrementar, entre otros aspectos, el acceso a vivienda.

Ante lo anterior, las limitantes de la ciudad de Medellin, y en general del pais en temas del
uso del suelo para construir, son la base en la que se fundamenta la propuesta de la Empresa de

Prestacion de Servicios de Arquitectura Sostenible, como una solucion para rehabilitar las
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viviendas usadas y superar el deficit cualitativo en la ciudad. Por otra parte, a pesar de la
contraccion sufrida en los Gltimos meses por el sector constructor - y que este es un suceso ciclico
que en algun momento deberd reactivarse en respuesta a las medidas contra ciclicas que le
corresponden al gobierno nacional -, el equipo técnico del Fondo Monetario Internacional del
Articulo IV de 2024 (FMI, 2024) sefiala que en la transicion hacia un futuro més sostenible, la
economia en Colombia ha hecho avances notables gracias a las politicas macroeconémicas
restrictivas de los ultimos dos afios, en particular en el tema de reduccion de inflacion y del déficit
de la cuenta corriente, este Gltimo como resultado de la reduccion de las importaciones y a la
generacion de ingresos por turismo.

También se menciona en el informe que la inflacién se ha reducido en gran parte por la
politica monetaria del Banco central, aun asi, persiste mas alta de lo esperado, por ende, las tasas
de interés y el acceso a crédito mantendran su dura postura y la reduccion de tasas debera ser
gradual y moderada para ajustarse a las proyecciones de 2025, esto légicamente afecta el acceso a
compra de vivienda dado que hace mas costoso la adquisicion de recursos mediante crédito para
tal efecto.

Segun el CEO de Home Capital Outlet de Vivienda, Andrés Londofio (Quiroga, 2023), la
venta de usados mantendra una tendencia positiva en 2024, entre otras razones porque las viviendas
con renovacion y modernizacion de sus espacios se hacen mas atractivas para los compradores.
Adicionalmente, en un estudio de BBVA Research sobre Situacién Inmobiliaria, se presentan

oportunidades de reactivacion en el sector:

La reduccidn de las ventas y la edificacion de vivienda nueva puede ser aprovechado por el
mercado de vivienda usada. La vacancia es baja en las grandes ciudades del pais y la
recuperacion del poder de compra de los hogares podria encontrar en este mercado un alivio

a la menor actividad de construccion nueva (BBVA, 2024).

En otra publicacion de noviembre anterior (BBVA, 2023) se explico que 2024 iniciaria un
periodo lento de recuperacion econdmica donde volver la mirada a los sectores de vivienda e
infraestructura seria altamente positivo. De darse este escenario, resultaria en la generacién de
empleo y repunte del consumo y, por ende, la productividad y el aumento de ingresos per capita,

lo que ademas llevaria a incentivar la adquisicion de vivienda y, en el caso de la usada, a realizar
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mejoras preferiblemente con el enfoque verde y sostenible anteriormente mencionado, ya sea para
habitarla, arrendarla o para venderla con dicho plus, de lo que se desprende la oportunidad de
participacion en el mercado de la Empresa de Prestacion de Servicios de Arquitectura Sostenible,
para la Reforma o Reutilizacion de Inmuebles de Uso Residencial en la Ciudad de Medellin,

propuesta en este proyecto.

6.4. Estructura del mercado y sus efectos sobre el proyecto

La estructura del mercado de arquitectura sostenible se circunscribe en el oligopolio
bilateral, es decir, tanto para la oferta como para la demanda. En el primer caso esta dado porque
en el ambito local, regional y nacional existen pocas empresas dedicadas al rubro de arquitectura
sostenible en comparacion con las empresas que se dedican a arquitectura convencional, siendo en
la actualidad un servicio especializado para poblacion con necesidades o preferencias diferenciadas
de lo que comunmente ofrece el mercado; respecto a este aspecto, se considera una ventaja teniendo
en cuenta que hay pocos competidores en el mercado, sin embargo, esta misma situacion puede
llevar a que se genere un desconocimiento del servicio y por lo tanto, un lento crecimiento del
rubro de arquitectura sostenible en el mercado.

En el segundo caso, se considera que existe poca demanda de este tipo de servicios en la
actualidad dado que el concepto de desarrollo sostenible se conoce hace apenas unos 40 afios y
desde este siglo en el caso especifico de la implementacion de principios de sostenibilidad en el
area de la construccion.

Por otra parte, se considera que el negocio de la arquitectura sostenible se encuentra dentro
de un mercado competidor eventual, esto quiere decir que los servicios que se ofrecen tienen
potencial a futuro y es un mercado incipiente; esto tiene relacion con la configuracion de oligopolio
bilateral del mercado dadas las pocas empresas dedicadas a este rubro y el auge de poblacién
extranjera en la ciudad de Medellin.

Finalmente, el alcance espacial de la empresa de arquitectura sostenible es a nivel local, ya
que la misma se localiza en el sector de Laureles — Estadio, en la ciudad de Medellin, y pretende
atender principalmente los requerimientos y necesidades de poblacion con nivel de ingresos medio

a alto dentro de la ciudad o en municipios cercanos del area metropolitana del Valle de Aburra.
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esto Ultimo para proyecciones futuras que no se enmarcan actualmente dentro del alcance de este

proyecto.

6.5. Andlisis del entorno competitivo

El siguiente diagrama de Porter es la representacion gréfica de las variables vistas en el
Anadlisis sectorial, en donde se han cuantificados las Fuerzas evidenciando sus respectivos
resultados dentro del nivel de impacto en escala de 1 a 3, mientras que el tipo de impacto define si
éste es una amenaza (-1) o una oportunidad (+1) o resulta indiferente (0) para el proyecto de la
Empresa de Prestacion de Servicios de Arquitectura Sostenible, para la Reforma o Reutilizacion
de Inmuebles de Uso Residencial en la Ciudad de Medellin. Finalmente, el nivel de prioridad indica

cual o cuéles Fuerzas merecen mayor atencion:

Bajo: 1 punto Oportunidad: +1

Medio: 2 puntos |Amenaza: -1

Alto:3 puntos  |Indiferente. D
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Figura 4
Andlisis de las fuerzas de Porter

Definicién y Yaloracién de Oportunidades y Amenazas
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Nota. Adaptada del original en adnlean.com.

En la Figura 4 (Diagrama de Porter) cada subfactor opera con las siguientes férmulas para

arrojar sus diferentes resultados:



ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA... 59

Figura 5

Formulas en diagrama de Porter.
Resultado del Subfactor = (Nivel de Impactoe * Tipo de Impacte}
Resultado Fuerza = S(Resultado Subfactores)

S(Resultado Subfactores)
No. De Subfactores

Nivel Fuerza Promedio =

Nota. Adaptada del original en adnlean.com.

De esto surge entonces que al sumar los resultados de subfactores se obtendra para cada
fuerza un valor resultante (Resultado Fuerza), ya sea positivo o negativo, de donde se manifiestan
como mas relevantes aquellas fuerzas cuyo nivel se aleja mas de cero “0”. Resultado que
posteriormente debe promediarse por el nimero de subfactores que componen a dicha fuerza,
consiguiendo asi el Nivel de Fuerza Promedio, siendo esto necesario para su correcto analisis
puesto que refuerza el nivel de prioridad, indicando asi cuales fuerzas son las que merecen mayor

atencion como se ven en la Figura 6:

Figura 6
Fuerzas de Porter.

o - | FUERZA KB resuitapdd
F1 Poder de negociacion de los proveedores 2
F2 Poder de negociacidn de los Clientes -7
F3 Amenaza de Productos Sustitutos 3
Fa Barreras de Entrada: Nuevos competidores / potenciales -3
F5 Rivalidad en el Sector: Competencia -5

RESULTADO RESULTADO

‘ Fl

L + £ 2 a : 4

Nota. Adaptada del original en adnlean.com
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Dado lo anterior, la Fuerza nimero 2 “Poder de Negociacion del Cliente” es la que tiene
mayor relevancia para el proyecto, seguido de la Fuerza nimero 5 “Rivalidad en el Sector”, esto
indica que deberan crearse estrategias dirigidas a penetrar el mercado y cautivar al cliente, de tal

manera que la competencia sea superada.

6.6. Estudio de los elementos del mercado

6.6.1. El servicio

e Servicio principal: Disefio Arquitectonico.

Este servicio consiste en la creacion de disefios arquitectonicos para la reforma de
inmuebles de uso residencial, con todos los requerimientos técnicos exigidos y necesarios en la
documentacidn para que un proyecto pueda construirse.

Caracteristicas propias: Disefio ergondmico y accesible, atencion a las necesidades del
cliente, enfoque en sostenibilidad ambiental y financiera de los proyectos.

Caracteristicas en funcion del mercado: Adaptabilidad constante a las tendencias de disefio,

enfoque en la optimizacién de espacios pequefios, el confort y la eficiencia energética.

e Servicio Adicional 1: Administracion y Supervision de Obra.

Este servicio implica proporcionar asesoramiento y apoyo durante la ejecucion del proyecto
arquitectonico, asegurando que se cumplan los plazos, presupuestos y estandares de calidad de los
productos terminados.

Caracteristicas propias: Administracién de los recursos financieros, humanos y materiales,
supervision de la obra e implementacion de practicas de gestion eficientes que minimicen el
impacto ambiental durante la construccion.

Caracteristicas en funcion del mercado: Flexibilidad para adaptarse a las necesidades
especificas de cada proyecto, garantia de cumplimiento de normativas y regulaciones vigentes,

constante acompariamiento y reportes de la gestion al cliente.
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e Servicio adicional 2: Avaltuo comercial

Este servicio implica la evaluaciéon del valor comercial de las propiedades, ya sea para
compra, venta u otros fines financieros.

Caracteristicas propias: Andlisis detallado del mercado inmobiliario, consideracion de
factores econdmicos y legales, emision de informes técnicos, ademas de la integracién de criterios
de sostenibilidad y medio ambiente en la valoracién del inmueble, considerando el impacto
ambiental y la eficiencia energética como parte del valor comercial.

Caracteristicas en funcion del mercado: Precision en la valoracion de propiedades, rapidez

en la entrega de resultados, transparencia en el proceso de evaluacion.

6.6.2. Normas técnicas nacionales e internacionales de calidad

En Colombia, como en muchos otros paises, el disefio de estructuras y espacios
arquitectonicos esté regulado por un conjunto de normas técnicas que establecen los estandares y
criterios necesarios para garantizar la seguridad, funcionalidad y accesibilidad de las edificaciones.
Estas normas son fundamentales para asegurar que las construcciones cumplan con los requisitos
legales y técnicos, y para promover la calidad y la sostenibilidad en el sector de la construccion y
el disefio interior. En este contexto, es imprescindible comprender las principales normativas que

rigen el disefio arquitecténico en Colombia y su impacto en la practica profesional:

e Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente (NSR-10): Aunque se centra en
el disefio estructural, el NSR-10 también incluye disposiciones relacionadas con la
seguridad de los espacios interiores en caso de sismos.

e Norma NTC 5854 (Disefio de Interiores - Requisitos): Esta norma establece los requisitos
minimos que deben cumplir los disefios de interiores para garantizar la seguridad y
funcionalidad de los espacios habitables.

e Norma NTC 4595 (Confort Térmico en la Edificacion): Define los parametros y criterios
para el disefio de edificaciones que proporcionen confort térmico a sus ocupantes.

e NormaNTC 5674 (Gestion de la Calidad en la Construccion): Establece los requisitos para

implementar sistemas de gestion de calidad en proyectos de construccion.
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e Norma NTC 5915 (lluminacién Natural en la Edificacién): Establece criterios y
recomendaciones para el disefio de iluminacion natural en edificaciones.

e Guia y estandares para el desarrollo grafico del proyecto por el CPNAA (Consejo
Profesional Nacional de Arquitectura y sus profesiones Auxiliares): Establece pautas de

comunicacion entre los agentes involucrados en el proceso gréfico del proyecto arquitectonico.

Adicionalmente existen varios codigos de construccion a nivel internacional, como el
sistema de evaluacion de Normas LEED (Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental) que son
utilizadas para la certificacion de edificios sostenibles y cubren aspectos como eficiencia
energética, uso de materiales sostenibles, calidad del ambiente interior, entre otros; también el
International Building Code (IBC) en los Estados Unidos, el British Standards (BS) en el Reino
Unido, y el Canadian Standards Association (CSA) en Canada, que tienen un impacto significativo
en el campo de la arquitectura y la construccion a nivel mundial, que aunque no sean de obligatorio
cumplimiento en Colombia, es conveniente que los profesionales del sector estén familiarizados
con estas normativas y las apliquen en sus proyectos para garantizar la calidad, la seguridad y la

sostenibilidad de las edificaciones como indicadores de buenas précticas en la construccion.

6.6.3. Analisis de servicio sustitutos o similares

Los servicios de arquitectura pertenecen a un campo altamente especializado que se encarga
de la creacidon de espacios habitables y funcionales, teniendo en cuenta aspectos estéticos,
estructurales, financieros, legales, sociales y ambientales. Si bien existen alternativas o enfoques
complementarios en algunos aspectos, es dificil encontrar un sustituto directo para los servicios
ofrecidos.

Sin embargo, si hay algunos servicios en el mercado que pueden satisfacer de forma similar
las necesidades de los clientes, para el servicio de disefio arquitectonico encontramos el caso del
disefio interior, que tiene un enfoque especifico sobre la estética y la experiencia del usuario, y
también la carpinteria que presta un servicio de manufactura y personalizacion de espacios y

muebles.
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Adicionalmente en algunos casos, los propietarios de los proyectos pueden optar por
gestionar la obra por si mismos, coordinando directamente con los contratistas y supervisando el
progreso de su proyecto.

En relacion con los avalios comerciales existen programas de software especializados en
valoracion inmobiliaria que utilizan datos de mercado y algoritmos para calcular el valor de una
propiedad. Respecto a estas herramientas es importante tener en cuenta que los resultados pueden

variar segun la calidad de los datos disponibles.

6.6.4. Andlisis de la demanda y estudio del consumidor

El mercado objetivo de este proyecto se localiza geograficamente a nivel municipal (local)
dado que la prestacion de servicios se realiza dentro de los limites de la ciudad de Medellin.
Los principales consumidores de los servicios de la empresa de prestacion de servicios de
arquitectura sostenible son las personas naturales residentes de la ciudad de Medellin, que
requieren procesos de avallo de vivienda con distintos fines y ademas poseen interés en rehabilitar
y modernizar los espacios del inmueble para hacerlo mas agradable y enfocado en la sostenibilidad.

Entre los distintos fines de los avallos y las reformas estan los requeridos con fines
crediticios, hipotecarios o legales, por tanto, de manera indirecta seran consumidores las entidades

financieras y entes judiciales, entes con los cuales pueden jugar el papel de aliados.

Segmentacion del mercado.

En la etapa de segmentacion del mercado, se consideran las siguientes variables:
Area geografica del mercado: Local, dentro de los limites de la ciudad de Medellin, segmentado
en los estratos 4, 5y 6.
Sector: Servicios profesionales
Entorno: Privado
Uso de los Servicios: Los servicios seran adquiridos por personas de estrato medio - alto que deseen
comprar vivienda usada, o valorar su inmueble con fines comerciales, crediticios o legales, o el
disefio de ambientes mas modernos y éptimos ambientalmente, o el acompafiamiento de expertos

en la remodelacion de su habitat personal.
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Beneficios de los servicios: Avallos comerciales con valoracion precisa de aspectos ambientales,
asesoria personalizada en disefio arquitectonico sostenible y acompafiamiento en la gestion de

obras con aplicacién de buenas préacticas de sostenibilidad y eficiencia.

6.7. Investigacion de Mercados.

En la era digital actual, el estudio de la demanda en cualquier sector econdémico se ha vuelto
mas complejo y dindmico que nunca. Es crucial implementar el uso de herramientas digitales de
andlisis de datos para comprender a fondo las necesidades y preferencias de los clientes, y asi
ofrecer servicios, en este caso arquitectonicos, que satisfagan sus expectativas de manera efectiva.

A continuacién, se destaca la relevancia de utilizar estas herramientas en el estudio de la demanda:

1. El andlisis de datos, o Big Data, permite acceder a datos globales sobre tendencias y
demanda de productos en diferentes regiones del mundo, pero al mismo tiempo permite
analizar las tendencias especificas de una region o localidad. Esto brinda una visién amplia
y actualizada del mercado, permitiendo adaptar la oferta a las necesidades cambiantes de
los clientes. (Mayer-Schonberger, 2013)

2. Con las herramientas utilizadas en este estudio. “Keyword Planner”, “Google Trends”, y
“Google Maps”; es posible identificar tendencias emergentes, estrategias de la
competencia, patrones de busqueda y preferencias del publico en tiempo real. Esto permite
anticipar las demandas futuras y disefiar servicios innovadores y atractivos para el publico
objetivo.

3. El enfoque de georreferenciacion que tienen algunas de estas herramientas, permiten
analizar la competencia local, evaluar sus fortalezas y debilidades, y entender las estrategias

que estan utilizando para atraer clientes.

En resumen, la utilizacion de herramientas digitales en el estudio de la demanda para una
empresa emergente en el area de arquitectura no solo es relevante, sino también imprescindible en
el contexto actual. Estas herramientas optimizan las estrategias de mercadeo y ayudan a mantenerse

a la vanguardia de un mercado en constante evolucion.
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A continuacion, se detallan los analisis y resultados obtenidos tras la implementacion de
cada una de las herramientas y se brinda una explicacion del funcionamiento de las mismas y sus
aportes al estudio:

La herramienta “Keyword Planner” [Planificador de palabras clave] del servidor de
Google, permite identificar palabras clave relacionadas con cualquier temay ver las estimaciones
de busqueda que reciben mensualmente segln el pais. Con esta herramienta también es posible
visualizar si hay alta o0 baja competencia segun el dinero que invierten las empresas en publicidad
en linea de cada una de las palabras clave (Google, s.f).

De este modo para el estudio de factibilidad de una empresa de prestacion de servicios de
arquitectura sostenible, se hace una busqueda inicial de términos generales asociados al proyecto:

Figura 7
Comportamiento de palabras clave en blusquedas web.

® Colombia % Todos los idiomas :a Google y socios . (™ mar 2023-feb 2024
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Nota. Fuente: Google Ads. Keyword Planner. 16-03-2024.

De la primera busqueda realizada se deduce que los términos méas buscados en promedios
mensuales durante el ultimo afo, que es el periodo evaluado en este estudio (2023), son "Disefio
arquitectonico™, "Remodelacion™ y "Eficiencia energética”, con busquedas que oscilan entre 1.000
y 10.000. En un nivel intermedio de promedio de busquedas se encuentran los términos

"Arquitectura sostenible”, "Avalio de inmuebles”, "Arquitectura interior" y "Decoracion de
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interiores", con consultas que van de 100 a 1.000 por mes. Por ultimo, algunos términos como
"Asesoria en construccion”, "Optimizacion de espacios”, "Reforma residencial™ y "Renovacion de
espacios” presentan una cantidad menos significativa de busquedas, con un rango de entre 10 a 100
mensuales.

También cabe destacar la competencia méas alta para los términos "Decoracion interiores"
y de nivel medio para "Avalto de inmuebles" entre las empresas que destinan recursos a la
publicidad en estos segmentos. En cuanto a los demas términos, se observa una competencia
publicitaria en linea baja, lo que sugiere una presencia general reducida de la competencia. Esta
situacion puede ser aprovechada por la empresa de prestacion de servicios de arquitectura
sostenible para fortalecer su posicion en este aspecto dado el alto nimero de blsquedas en estos
temas.

Un aspecto adicional para considerar en el andlisis de estos resultados es que los términos
"arquitectura sostenible" y "avalto de inmuebles" reciben mayores inversiones en publicidad. Esto
sugiere que son temas de relevancia para el publico objetivo y alto interés para la competencia.

Teniendo en cuenta estos resultados de andlisis, para la siguiente etapa solo se consideran

aquellos términos que presentaron alguna relevancia para continuar con el estudio de la demanda:

Tabla 5
Analisis de palabras clave

Palabra Clave gestionada con

Clasificacion «Keyword Planner”

Disefio arquitectdnico

Palabras clave con mayor promedio de

blsquedas mensuales (entre 1.000 y 10.000) | Remodelacion

Eficiencia energética

Arquitectura sostenible

Palabras clave con mayor promedio de]Avalio de inmuebles
busquedas mensuales (entre 100 y 1.000)

Decoracion interiores

Arquitectura Interior

Alta competencia seguin cantidad de inversiones | Decoracion interiores
en publicidad.

Avallo de inmuebles

Precios maés altos que los anunciantes han | Arquitectura sostenible
invertido en publicidad.

Avalulo de inmuebles

Nota. Elaboracidn propia
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Con la clasificacion anterior de las palabras clave es posible iniciar un andlisis de las
busquedas con mayor detalle, utilizando la herramienta “Google Trends”, con la cual se logran
obtener datos de tendencias de bldsqueda de estas palabras en diferentes periodos de tiempo en una
region especifica, con el objetivo de identificar el crecimiento de la demanda en las tematicas a las
que esta dirigido el proyecto y por localizacién de las consultas (Google News Initiative, s.f.), esta
informacién se descarga en formato Excel directamente de la plataforma y se generan analisis
especificos para el proyecto.

Para empezar, se establece observar las tendencias para las palabras clave con mayor
promedio de busquedas mensuales:

Figura 8
Historial de basqueda de palabras Clave (Antioquia)

Historial de busqueda en Antioquia durante el periodo 17/03/19 a 17/03/24
de palabras clave "Disefio + arquitectonico” "Eficiencia + energetica” v
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Eficiencia +energética: (Antioguia) — Lineal (disefio + arquitectonice: (Antioquia))
— Lineal (remodelacion : (Antioquia)) Lineal (Eficiencia + energética: (Antiogquia))

Nota. Fuente: Google Trends (www.google.com/trends)

Los datos son obtenidos con una configuracion de tiempo de “cinco afos” para la region
“Antioquia”. En el grafico es posible observar que las tres palabras clave tienen una tendencia en

aumento, siendo la més notoria la correspondiente a “disefio + arquitectonico”. Para la ciudad de
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Medellin se obtiene que la participacién de busquedas en estos términos se concentra en los

siguientes porcentajes:

Figura 9
Estadistica de busqueda de palabras Clave (Medellin).

Medellin

m disenc + amquitectonico: (173719 - 17/324)

m remodelacion (17/3719- 17/3/24)

Eficiencia +energetica: (17/3/19- 17/3724)

Nota. Fuente: Google Trends (www.google.com/trends)

De la informacion anterior es posible concluir que las bdsquedas asociadas a disefio
arquitecténico y remodelacion tienen una presencia sélida en el entorno digital, lo que indica la
necesidad de que el proyecto plantee estrategias de marketing, dirigidas a aprovechar el potencial
de estas busquedas en linea. Al hacerlo, la empresa estard mejor posicionada para captar la atencion
de su publico objetivo, ademas, se observa que la tendencia de blsqueda relacionada con la
eficiencia energética no muestra una presencia significativa en la region, lo cual sugiere una falta
de conciencia cultural sobre esta tematica. Por lo tanto, la empresa debera enfocar sus estrategias
en educar y concientizar a las personas, fortaleciendo asi el conocimiento y el interés. Esto no solo
contribuird a una mayor responsabilidad ambiental, sino que también abrird nuevas oportunidades
de mercado al satisfacer las necesidades emergentes de los consumidores preocupados por el medio
ambiente.

Se continda el ejercicio de observacién de datos con una comparacion entre las palabras
clave identificadas que tienen un promedio de busquedas mensuales entre 100 y 1.000 veces en el

mismo periodo de tiempo de la observacion anterior, asi:
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Figura 10
Historial de busqueda de palabras Clave (Antioquia).

Historial de busqueda en Antiogquia durante el perodo 17/03/19 a 17/03/24
de palabras clave "Arquitectura + sostenible” " Arquitectura + interior” "Awaluo + inmuebles" ¥
"Decoracién + interiores”
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Nota. Fuente: Google Trends (www.google.com/trends)

En este caso es posible observar que en las palabras clave analizadas la tendencia se
mantiene constante durante los cinco afios analizados, con una leve variacion positiva en la
busqueda asociada a “Decoracion + interiores” y negativa en la busqueda de “Arquitectura
interior”, infiriendo de esta manera un mayor interés del piblico en el aspecto estético, lo que indica
que la empresa debe enfocar sus estrategias de comunicacion en resaltar la importancia de la
arquitectura sostenible, la contratacion de profesionales para obtener resultados Optimos y la
valoracion comercial de los inmuebles para proteger el patrimonio.

Para la ciudad de Medellin se obtiene que la participacion de busquedas de los términos anteriores

se concentra en los siguientes porcentajes:
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Figura 11
Estadistica de busqueda de palabras Clave (Medellin)

Medellin

Nota. Fuente: Google Trends (www.google.com/trends)

Segun esto, cabe destacar que para la ciudad de Medellin las busquedas relacionadas con la
arquitectura interior tienen una mayor incidencia, lo cual tiene sentido al ser la capital del
departamento y concentrar una mayor cantidad de profesionales ofreciendo sus servicios. No
obstante, el aspecto estético como la decoracion de interiores continla teniendo prevalencia sobre
la arquitectura sostenible.

Con este mismo método es posible comparar como han crecido o disminuido ciertas
tendencias de busqueda que pueden ser relevantes para el proyecto, como es el caso de la
disminucion de busqueda de “vivienda nueva” frente al aumento de busquedas relacionadas a la

“vivienda usada”, lo que confirma que el proyecto esta identificando una tendencia en el mercado.
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Figura 12
Historial de busqueda de palabras Clave (Medellin).

istoriz usqueda er las palabras clave "vivienda u a"vs "vivienda nueva"
Historial de Busqueda en google de las palabras clave enda usada"vs enda nueva
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Nota. Fuente: Google Trends (www.google.com/trends)

Esto indica un cambio en las preferencias de los consumidores, que pueden estar dadas por
diversas situaciones, muchas de ellas ya abordadas en este estudio de mercado. Este hallazgo es
importante para adaptar estrategias y tomar decisiones informadas que maximicen el potencial de
éxito del proyecto.

Finalmente, toda la informacién anterior se enriquece con un analisis cualitativo de las
expectativas del sector, realizado a través de la comparacion de comentarios y calificaciones de
usuarios de “Google Maps” que son parte de la comunidad “Local Guides . EStos usuarios tienen
la capacidad de evaluar y dejar comentarios sobre lugares y empresas que figuran en el mapa (Local
Guides, s.1).

Para llevar a cabo este analisis, se realizo una busqueda en el mapa utilizando la palabra
clave “Arquitectura” dentro de la ciudad de Medellin. Los resultados obtenidos incluyen empresas
que ofrecen servicios relacionados al tema, las cuales fueron evaluadas en funcion de su relevancia
para el estudio. Se seleccionaron aquellas empresas que contaban con mas de diez calificaciones y

contaban con comentarios, considerando que esto brinda mayor confiabilidad en los resultados.
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Con este analisis es posible identificar la ubicacion geogréafica de estas empresas, asi como
sus puntos fuertes y areas de oportunidad, lo cual permite disefiar estrategias efectivas para la

introduccidn exitosa de un nuevo proyecto en el mercado.

Figura 13
Busqueda en mapa de empresas de “arquitectura”
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Nota. Fuente: Google Maps.
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Tabla 6
Analisis de informacién bldsqueda geolocalizada
Resultado de | Calificacién Cantidad de Comentarios relevantes | Acerca de Localizacién
basqueda Escalade 1a | calificaciones
5
Dot 5 26 "Equipo idéneo, muy *Citas en Perpetuo
arquitectura + cumplidos, puntuales y Linea Socorro
disefio SAS responsables™” *Servicios en
"lo mas destacado la el lugar
confianzay tranquilidad | *Se requiere
que trasmiten es Gnica" Cita
"'son correctos
comercialmente, generan
confianza"
InDise 5 37 " talento, *Citas en Laureles
Arquitectura profesionalismo y alto Linea
grado de *Servicios en
responsabilidad™ el lugar
"Excelente opcion para *Se requiere
obtener disefio de Cita
vanguardia privilegiando | *Amigable
la ecologia y el medio con LGBTQ+
ambiente"
"Es una empresa con
profesionales muy
capacitados”
M Group 47 36 "Es una empresa de alto | *Entrada Poblado
ARQ prestigio, arquitectura accesible para
vanguardista y visionaria | personas en
de nuestra ciudad" silla de ruedas
"innovadores y de
altisima calidad"
Infinitum 4 22 "Bellisimos disefios, *Entrada Guayabal
Arquitectura excelente sala de accesible para
& Mobiliario exhibicion™ personas en
"Pésima atencion silla de ruedas
posventa y casi nula *Se requiere
respuesta a reclamos.” Cita
"Excelentes disefios"
Alianza G7 5 11 ""gracias por tanto *Entrada Laureles

Arquitectos

profesionalismo,
responsabilidad,
cumplimiento™
"Disefios impecables y
super responsables con
los tiempos de entrega”

accesible para
personas en
silla de ruedas
*Se requiere
Cita

*Citas en
Linea
*Servicios en
el lugar

Nota. Fuente: Google maps,2024.
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En general las empresas relacionadas a servicios de arquitectura tienen altas calificaciones
por parte de los usuarios, lo que da un promedio de 4.7, esto quiere decir que la competencia hace
un buen trabajo respecto a la oferta de sus servicios. Lo que mas se repite en los comentarios es la
apreciacion positiva hacia las empresas, donde se destaca el profesionalismo y responsabilidad en
el cumplimiento de los tiempos, la confianza y tranquilidad que transmiten en la atencion y
desarrollo de los proyectos, y respecto al trabajo destacan los disefios de vanguardia y calidad. Sin
embargo, algunos comentarios mencionan problemas en la atencion posventa y respuesta a
reclamos.

Respecto a lo anterior los aspectos que la empresa debe considerar incluir son: asegurarse
de mantener una comunicacion clara y efectiva con los clientes en todas las etapas del proyecto,
desde la conceptualizacion hasta la entrega final e incluso ofrecer una buena atencion postventa y
respuesta a reclamos para garantizar la satisfaccion continuay la referenciacion voz a voz, se deben
innovar y mejorar constantemente los disefios, procesos y servicios ofrecidos, manteniendo la
calidad y la vanguardia en los temas relacionados a los servicios que la empresa ofrece, garantizar
que todo el equipo esté capacitado para prestar los servicios como también en aspectos de atencion
al cliente y resolucion de problemas. Y finalmente es de mucha relevancia ser transparentes sobre
los tiempos de entrega, costos y alcance del proyecto para evitar malentendidos y asegurar una
experiencia satisfactoria para todos los involucrados.

En lo concerniente a elementos con los que cuentan las empresas (Columna “Acerca de”)
que son verificados mediante encuestas a los usuarios de Local Guides, resaltan; la inclusion, la
accesibilidad y la calidad de servicio, ademas es comun que se ofrezca disponibilidad de citas en
linea lo que indica facilidad de acceso y conveniencia para los clientes, sin dejar de lado la atencion
presencial lo cual puede generar una atencion personalizada mas satisfactoria y completa. Todos

estos aspectos deben ser tenidos en cuenta para la creacion de una nueva empresa en el sector.

Andlisis del gremio

A continuacion, se describen tendencias clave del sector segun La Lonja, el gremio
inmobiliario de Medellin y Antioquia, enunciadas en el informe de tendencias inmobiliarias, donde
se resaltan temas que tendran influencia durante los proximos afios en las inversiones y decisiones

que tomen las empresas para mantenerse a la vanguardia en el mercado (Causado y Salazar, 2023):
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Asociada a las tecnologias aplicadas, la primera tendencia es el uso de datos procesados
como fuente de informacion para identificar comportamientos de usuarios y competencia en el
contexto digital; pero al mismo tiempo que los datos son una herramienta Gtil para el marketing, se
desenvuelven en un entorno donde son vulnerables, por lo que la implementacidn de tecnologia
Blockchain en empresas aumenta la confiabilidad de los clientes para el manejo transparente de
su informacion, por lo que procesos de negociacion como transacciones financieras pueden hacerse
con mucha mas tranquilidad si las empresas tienen identificados los riesgos digitales y toman
medidas frente a ellos.

Por otro lado, pero también en las tecnologias, se destaca la utilizacion de la realidad
aumentada a través de modelos que permiten la inmersion en los proyectos que se disefian, estas
herramientas ofrecen muchas oportunidades para extender los servicios ofrecidos a los entornos
digitales, desde la planeacidn y ventas, hasta visitas virtuales al espacio por construir. Dentro de
este primer grupo de tendencias se evidencia la importancia de que las empresas tengan previstas
inversiones en el ambito digital y tecnoldgico para continuar siendo competitivas en un mercado
gue cambia al ritmo de la tecnologia.

Otro grupo de tendencias segun el informe, son aquellos temas de relevancia global
considerados influyentes en el sector inmobiliario, en primer lugar la cultura innovadora es
relevante en un gremio que se ha caracterizado por la implementacion de metodologias
tradicionales en la ejecucion de los proyectos, la innovacion es necesaria para llegar de una forma
efectiva al publico, estar a la vanguardia en los desarrollos tecnolégicos que afecten a la
construccidn, y laimplementacidn de estrategias que influyan en el pensamiento creativo al interior
de las organizaciones.

La sostenibilidad sin duda alguna ha afectado y seguira afectando la forma de adquirir
vivienda, aspectos como iluminacién, ventilacién, calidad del agua, calidad del aire, ruido y
temperatura, han tomado mucha fuerza en la conciencia de las personas que ahora empiezan a
buscar estas caracteristicas en los lugares a habitar, por lo que las empresas deben apostar a la
ejecucion de proyectos orientados a la construccion sostenible y los edificios saludables.

Las inversiones en vivienda para alquiler, especialmente en Medellin han incrementado,
el turismo y la gran cantidad de personas que vive en arriendo (segun el informe existen

estimaciones que hablan de un 35% y un 40% del total de la poblacion), lo cual plantea un escenario
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interesante para el desarrollo de proyectos inmobiliarios o reforma de inmuebles para ser de
dedicacion exclusiva para renta.

El informe cierra con el tema de la comunicacién en torno a la experiencia del cliente, la
cual debe abordarse desde el valor emocional que encuentra el usuario en un servicio, marca o
producto mas alla de su valor comercial, y esto se logra desde la escucha activa de las necesidades
de los usuarios y sus contextos.

Por otra parte, desde una perspectiva cuantitativa, se puede observar la contribucion anual
por divisiones de gasto en puntos porcentuales del IPC para Muebles, articulos para el hogar y
para la conservacion ordinaria del hogar. Al cierre del afio 2023 la contribucion fue del 0,37% en
este item, por encima de otros gastos como bebidas alcohélicas y tabaco (0,20%), salud (0,16%),
prendas de vestir y calzado (0,17%), y recreacion y cultura (0,24%). Esto quiere decir que cuando
las personas tomaron decisiones de consumo que no son esenciales para su supervivencia como
transporte, alimentacion o alojamiento, priorizaron los gastos relacionados al mejoramiento del

hogar sobre otros consumos. (DANE, 2024)
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Figura 14
IPC Variacion y contribucion anual.

Cuadro 1. IPC Variacion y contribucién anual
Segun divisiones de gasto
Diciembre 2022 - 2023

2022 2023
Dvisiones de Gasto Peso (%) Variacin (%) m%":z::mt”’ Variacin (%) m";:‘::u‘?:’“
Transporte 12,93 1159 149 1542 1,96
Restaurantes y hoteles 943 1854 184 1322 1.38
Bebidas alcohdiicas y tabaco 1.70 837 014 1195 020
Educacion 441 598 024 1141 043
Benes y servicios dversos 536 13,09 069 10,08 053
Salud 171 953 0,16 949 0.16
TOTAL 100,00 13,12 13,12 928 928
Aljamiento, agua, electricikdad, gas y otros combustibles 33,12 694 225 926 284
::::es_ articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del 419 18.25 073 894 037
Recreacién y cultura 379 8,36 0,30 7.10 024
Prendas de vestr y calzado 388 1122 038 523 017
Akmentos y bebidas no alcohdlicas 1505 2181 4388 5,00 099
nformacién y comunicacion 433 025 0,01 0,12 0.00

Nota. Fuente DANE (2024)

Segun el Andlisis de la cartera y del mercado inmobiliario en Colombia, La Galeria
Inmobiliaria para el primer semestre del afio 2023, construye una muestra de vivienda usada en los
estratos 4, 5y 6 de Bogota, Cali y Medellin, a partir de la cual calcula la proporcién de inmuebles
en venta o arriendo dentro del total de viviendas de la muestra. En Medellin el 1% de las viviendas
en el estrato 4 estaban siendo negociadas mediante venta o arriendo, en el estrato 5 el porcentaje
eradel 0.8% y en el estrato 6 del 0.5% (Meneses et al., 2023. P.15).

Para complementar la informacidn recolectada se tiene en cuenta el indice de costos de la
construccidn de edificaciones (ICOCED), éste es un estudio realizado anualmente por el DANE
que permite obtener resultados precisos para el analisis de costos en los procesos de construccion
de edificaciones residenciales y no residenciales, los resultados en porcentajes para el afio 2023

segun el grupo de costos e insumos, publicados por CAMACOL (2023. p.5), son los siguientes:

Los materiales representa la mayor ponderacién en el total del indice (50,7%), [...] le siguen
los servicios especializados de la construccion (21,9%), mano de obra (20,4%), equipo
(3,7%), equipo especial para obra (1,2%), maquinaria (1,1%), transporte (1%) y

herramientas menores (0,1%).
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Es decir que la mayor parte de la inversion en la ejecucion de un proyecto estara relacionada
al costo de los materiales, pero es relevante la participacion de los servicios especializados por
encima del 20% dentro del costo de la obra, los cuales incluyen muchas actividades que son criticas
para la ejecucion de obras, entre ellas el disefio arquitectonico, ingenieria estructural, instalaciones
eléctricas y sanitarias, etc. Es importante resaltar que los servicios especializados aportan un valor
significativo al sector, ya que mediante éstos se garantiza la calidad, seguridad, eficiencia, en la

ejecucion y entrega de los proyectos constructivos.

6.7.1. Conclusiones de la investigacion de mercados

Existe un claro interés del publico en aspectos estéticos como la decoracion de interiores
en Medellin, segun las busquedas en linea asociadas, lo que sugiere la necesidad de destacar la
importancia de la arquitectura sostenible y la eficiencia energética, pues son temas de primer orden
en las tendencias inmobiliarias, siendo ademas una oportunidad para educar y concientizar al
publico, y tomar participacion en las nuevas oportunidades que ofrece el mercado.

Las tendencias de busqueda muestran un aumento constante en términos como "disefio
arquitectonico™ y "remodelacion”, lo que indica una sélida presencia de la demanda en el entorno
digital y la necesidad de plantear estrategias de marketing efectivas para aprovechar este potencial.
Ademas, estos resultados de busquedas estan relacionados con los gastos en los hogares, segun el
IPC al cierre del afio 2023, la division para Muebles, articulos para el hogar y para la conservacion
ordinaria del hogar refleja una mayor intencién de consumo en comparacion con otros destinos de
gasto no esenciales.

La comparacion de tendencias de basqueda muestra cambios en las preferencias de los
consumidores, como la disminucion de busquedas de "vivienda nueva" frente al aumento de
busquedas de "vivienda usada”, sumado a que, segun el banco de la republica, al finalizar el afio
2023 el 2.3% de las viviendas usadas en Medellin de los estratos 4, 5y 6 participan de la actividad
inmobiliaria, esto significa que, el proyecto esta utilizando una tendencia real del mercado para
fundamentar su existencia.

Relacionado a los precios que asumen los compradores, la inversion principal se destina a

materiales, equivalente al 50,7%, pero seguido de esto, el 21,9% del gasto de un proyecto
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constructivo es destinado a los servicios especializados requeridos en el proceso, que desempefian
un papel fundamental en la calidad y eficiencia de las obras, rubro en el que justamente participa
el proyecto en evaluacion.

El andlisis cualitativo de comentarios y calificaciones de usuarios destaca la importancia de
varios aspectos como; mantener una comunicacion clara y efectiva con los clientes, ofrecer una
buena atencion de venta y postventa, respuesta a reclamos, innovar constantemente en disefios y
servicios, y garantizar la calidad y vanguardia en los servicios ofrecidos para asegurar una
experiencia satisfactoria, lo que va en la misma linea de reforzar las tendencias del sector
inmobiliario en innovacion y experiencia del cliente desde el valor emocional.

Estas conclusiones resaltan la importancia de enfocarse en aspectos clave como la
sostenibilidad, innovacion, tecnologia, comunicacion efectiva y la adaptacion en general a las
tendencias del mercado para una empresa del sector de servicios especializados en arquitectura en
la ciudad de Medellin, estrategias fundamentales para asegurar el éxito y la competitividad en un

entorno dindmico y cambiante.

6.8. Comercializacion y canales de comercializacion

Una oportunidad para la creacion de nuevas empresas es la implementacion de marketing
digital a través de “SmartData”, pues segun el indice de madurez digital por sectores en
Latinoamérica, las actividades inmobiliarias y de la construccion se ubican en la penultima
ubicacion con 58.4 puntos, y ocupando la primera posicion se encuentran las telecomunicaciones
con 70 puntos, esta disparidad indica un amplio margen de mejora y crecimiento en el gremio, por
lo que empresas del sector que opten por incursionar en el mundo digital se encuentran en una
posicién ventajosa en el mercado (Causado y Salazar, 2023).

Al innovar en modelos de negocio y aprovechar todas las ventajas que ofrece la
digitalizacion, existe la oportunidad de diferenciarse de la competencia y captar la atencion de un
publico cada vez mas conectado, para ello se debe crear contenido til y relevante, como blogs,
videos y guias, para posicionarse como un experto en el campo y atraer a clientes potenciales
interesados en los servicios ofrecidos, también mejorar la visibilidad en linea a través de técnicas
de SEO (Optimizacion de Motores de Busqueda) es fundamental para atraer trafico organico a
través de motores de busqueda como Google.
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En este sentido, se debe contar con un sitio web profesional, este espacio digital sirve como
una vitrina virtual donde se pueden exhibir los proyectos realizados, detallar los servicios ofrecidos
y compartir testimonios de clientes satisfechos. Asi mismo, las redes sociales juegan un papel
fundamental en la estrategia de publicidad, pues plataformas como Instagram, Pinterest y LinkedIn
ofrecen opciones para compartir imagenes de proyectos, interactuar con clientes potenciales para
conocer sus preferencias y establecer una sélida presencia de marca.

La publicidad en revistas especializadas en arquitectura y disefio, aunque es una estrategia
tradicional, ain es efectiva para llegar a la audiencia especifica interesada en el sector. En este
mismo sentido, participar en eventos y conferencias de arquitectura también puede ser beneficioso,
pues estos espacios ofrecen exhibir proyectos, establecer contactos en la industria y mantenerse al
tanto de las dltimas tendencias y novedades.

Finalmente, la contratacion de agentes de venta capacitados en temas de disefio,
arquitectura y construccién, puede ser una estrategia eficaz. Estos profesionales pueden establecer
relaciones directas con clientes potenciales, entender sus necesidades especificas y presentar de

manera efectiva los servicios ofrecidos.

6.9. Estudio de insumos y calidad del servicio

Los servicios a ofrecer por la empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible
se limitan al &ambito de consultoria, en donde el conocimiento técnico especializado y los softwares
juegan un papel fundamental para la ejecucion de los servicios, ademas, como complemento, es
necesario garantizar la precision de la informacién recolectada de cada proyecto, para ello son
necesarias herramientas de medicion exacta: medidor laser, nivel laser, sondmetro, luxémetro y
anemometro.

Aunque la empresa no se dedicara a la distribucion de materiales de construccién, dentro
de sus actividades relacionadas al disefio, podra recomendar a los clientes especificacion de
materiales o insumos requeridos para la ejecucion de sus obras, donde se explican caracteristicas,
pertinencia para el proyecto y posibles proveedores en donde sea comun adquirirlos.

Considerando que el tiempo del personal con conocimiento técnico especializado es el
principal “insumo” para la ejecucion de las consultorias, es necesario garantizar que los

colaboradores de la compariia estén certificados en el area del conocimiento que desempefian y
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posean las licencias profesionales pertinentes que permitan ejercer su profesion en el mercado, a
esto se suma los procesos de mejora continua y capacitacion permanente para hacer frente a un
mercado que, si bien es incipiente, es altamente cambiante a razon de las nuevas tecnologias que
debutan en el rubro de la arquitectura.

Conforme a lo anterior, los procesos de mejora continua y capacitacion permanente se
surtiran en plataformas de educacion online que cuenten con cursos cortos certificados en donde
se pueda adquirir informacion actualizada y veridica agilmente.

Es importante resaltar que los procesos de seguimientos periodicos a las consultorias en
ejecucion, asi como las revisiones cruzadas permiten identificar falencias, errores o retrasos de
forma prematura antes de que los productos contratados lleguen a manos del cliente y tomar
acciones rapidamente para atender estas novedades; adicionalmente, la identificacion de las
falencias o errores conllevan un proceso de “lecciones aprendidas”, en donde estas novedades seran
socializadas con el resto del equipo de trabajo para evitar novedades futuras y tomar decisiones
sobre posibles capacitaciones en el caso de que las novedades se hayan presentado por incapacidad
técnica.

Por otra parte, se requieren suscripciones de licencias de software especificos para el disefio

arquitectonico, estos son:

e Casa matriz Adobe: Photoshop, llustrator e InDesign.
e Casa matriz Autodesk: Revit.
e Microsoft 365 para PYMES

Estas suscripciones son adquiridas directamente en las paginas WEB de cada casa Matriz, por lo

gue no es necesario recurrir a un intermediario para obtener estos softwares.
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6.10. Andlisis DOFA vy estrategias

6.10.1. Matriz DOFA

Se realizard el andlisis de los ambitos interno y externo de la propuesta de la empresa de
prestacion de servicios de arquitectura sostenible, para la reforma o reutilizacion de inmuebles de
uso residencial en la ciudad de Medellin, con relacion al mercado, identificando en dichos ambitos

los aspectos positivos y a mejorar de la propuesta.

Figura 15
Estructura matriz DOFA.

negativos

8
[
=
&
=
“w

F.Externos

Oportunidades

Nota. Fuente: marketing publicidad y medios

Variables externas

Para empezar, se identifican, segin las dimensiones del entorno ya analizadas, los factores
externos mas relevantes que inciden en el proyecto en forma de oportunidades o amenazas. Estos
aspectos se ingresan a la matriz y segun el criterio del equipo se asigna un porcentaje de importancia
relativa a cada uno, que en total deben sumar el 100%, después se establecen niveles de calificacion
en escala de 1 a 5 segun la relevancia que tiene el item mencionado para el proyecto y, de esta
manera, poder ponderar los valores obteniendo una calificaciéon total de la organizacion para

aprovechar las oportunidades o enfrentar las amenazas:
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Tabla7

Variables externas. Oportunidades y Amenazas.

NIVELES DE CALIFICACION

1= MNoesrelevanta

2= Pocorelevants e

Maoderada rel evancia =

Felevantea E=

MLy rel evan te

EXTERNO

DESCRIPCION

CALIFICACION

IMPORTANCIA

PONDERADO

EXTERNO

DESCRIPCION

CALIFICACION

IMPORTANCIA

Tendencia creciente de las preferencias

i del consumidor por la vivienda usada, . - 135
ol disefio arquitecténico yla '
remadel acién
Evolucién de las plataformas digitales

2 |yel BigDatpara orientar la toma de 4 25% 1
decisiones

3 |EI POT restringe el uso del suelo para 3 25% 0,75
construcci on de vivienda nueva

4 |interds del publico ylas autoridades & 25% 1,25
por el uso de arquitectura sostenible

100% 4,25

PONDERADO

Mercado competido y poco
diferenciado, con baja recordaci én de
marca

20%

0,6

Falta de personal calificado y
especializado en ol Ambito dela
arquitectura sostenible

20%

Lenta expansion del mercado
especifico (Arquitectura sos tenible)
Las condiciones climaticas pueden
retrasar los cronogramas de gjecucién
de los proyectos

20%

20%

0,8

0,6

Dificultad para generar alianzas
estratégicas para promover el negocio
de arquitectura sostenible

20%

1

100% 4

Nota. Elaboracién propia.

Variables internas
Continuando con el mismo proceso utilizado en las variables externas, pero esta vez
realizando un andlisis de identificacion de caracteristicas internas que se plasman en la matriz en

forma de fortalezas y debilidades:
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Tabla 8
Variables internas. Fortalezas y debilidades.

NIVELES DE CALIFICACION

1= Mo esralevanta 2= Pocoralevanta 3= Moderada rel evancia 4= Relevanta L= My relevanta

INTERNO No. F DESCRIPCION CALIFICACION IMPORTANCIA PONDERADO
Factor diferenciador en el uso de
practicas sostenibles en cuanto a los
10 |materiales, conocimiento y practicas 5 25% 1,25
{metodologias, procedimientos, entre
Y olros)

O’b Clara cultura de uso del BigData para
é"' 11 |identificar las tendencias del mercado 5 259%, 1,25
o) y orientar las decisiones

Mercado objetivo definido en los
12 a 25% 1
estratos 4,5y 6

Adaptabilidad a las necesidades del
diente

13 a4 25% 1

100% 45

INTERNO DESCRIPCION CALIFICACION IMPORTANCIA PONDERADO

Empresa nueva en el mercado, marca o
14 1no reconocida . 25% 1
15 |Personal inexperto yfo poco a4 25% 1

capacitado en arquitectura sostenible

Alta dependencia de las fluctuaciones 3 259 075
16 ) del mercado © ’
17 |Escasomusculo financiero 5 25% 1,25

100% B

Nota. Elaboracién propia.

6.10.2. Estrategias DOFA

Una vez identificados los elementos D.O.F.A. de la empresa de prestacion de servicios de

Disefio Arquitectdnico, en una matriz se deberan contraponer los aspectos (+/-) y los &mbitos (I/E)

que la caracterizan, de esta forma se identificaran los tipos de estrategia a desarrollar (FO, FA, DO

y DA) las cuales deberan apuntar al logro de la posicion competitiva deseada en el mercado y al

cumplimiento de los objetivos de este proyecto.
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Figura 16
Estructura de matriz de estrategias.
| FORTMIEIAS | DEBILIDADES
. 5 . g
|8 (Fo) A m?o:m.m
OPORTUNIDADES
| NI, || wemmene
) o
£ N
" Estratoglas Defensivas A Estrateglas da
(74) Supervivencia [DA)
R Ltikiea los fortabesws pars Evra oy mmwenasas pars
Finkrise s amenaies | | minimiat s dabiiedes |
J =

Nota. Elaboracién propia.

Estrategias FO

Tabla 9
Estrategias Ofensivas (Fortalezas-Oportunidades)

PESO ESTRATEGIA
PO MNo.F DESCRIPCION ponDeraDO [
Tendencia crecianta da las preferencias
o . del fonwnido'r por l?vaiwda wsada, 125 Ampliar |a gama de servicios ofrecidos, mediante
el disefio arquitectinicoyla Y soluciones integrales que abarquen desde |a

remodd acidn . . .
[torf i |
TR e g g consultorfay disefio arquitectdnico hastala

4 ESTRATEGIA
) H
0 i

0 B i Y s 0,75 gestibnde laremodelacdny ladecoracion de
Mercado objesvo definido en los interiores, brindando una experiencia completa
F 12 |ovatos 4,5y6 1 y personalizaca desde |a concepcion hasta la
E s Adaptabilidad a las necesidades del 1 entrega cel proyectofinal.
1

cliente

PESO ESTRATEGIA 2,25 ESTRATEGIA

DESCRIPCION PONDERADO
Evoluci dn delas plataformas digitales

0 2 |y Bg Oatpara arientar |3 toma de 1 Aprovechar |a evolucd6n de |as plataformas
decisiones digitalesy el Big Data para mejoras nuestros
Clara cultura de uso del Big Data para servicios de arguitectura sosteniole y adaptarnos
o | . _ .

F | 11 [idenificarias tendencies del mercado 125 mejoralas necesidades del mercado.
y arientar | as decisiones

PESO ESTRATEGIA 25 ESTRATEGIA
No. F DESCRIPCIGN ponperaco [ 0

TiPO

Interds de publicoy las autoridades
O |2 e d 6o aa enolectira seatatiia 1,25 Mantener el factor diferenciador y fortalecer |a
Factor diferenciador en o uso de posicion como lideres en el uso de practicas
practicas sostenibles en cuanto alos sostenibles mediante una continua innovacon
F | 20 |meterisles, conocimientoy préctices 1,25 en materiales, conocimientos y practicas en
L:':;ddcg"’" procediv witos, entre arquitectura sostenible.

Nota. Elaboracién propia.
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Estrategias DO

Tabla 10
Estrategias Adaptativas (Debilidades-Oportunidades).

PESO ESTRATEGIA
WO No.F DESCRIPOION
Tendencia creciente de las preferencias
o | 1 [|f®comsumidorporla ivienda usada, | | oo | Ampliar laoferta de servicios ademas de buscar
el disef arquitectdnicoy Is ! oportunidades fuera del mercado local para

|remodielacidan if
interés del publico y 188 sutoridades abarcar diferentes segmentos del mercadoy

3,5

ESTRATEGIA
PONDERADO | po

O | 4 |oor d uso deamuitectura sostenible 1,25 reducir ladependencia de |as fluctuaciones ce!
Alta dependencia de las fluctuaciones mercado,
0 16 |4l mercado 0.75

PESO ESTRATEGIA ESTRATEGIA

DESCRIPQION ) Do

EV:;“Z" :’“ Jas p',’":":"’: d"“d:'“’ Capitalizar la evolucion de |as plataformas

atpara onientar la toma . o . N

o 2 :xmg"s s * 1 digitalesy el Big Data para mejorar |a visibilidac
Empresa nueva en el merca do, marca ce laempresay posicionar lamarcaene

D 14 115 recorocida 1 mercado.

Nota. Elaboracion propia.

Estrategias FA

Tabla 11
Estrategias Defensivas (Fortalezas-Amenazas).

PESQ ESTRATEGIA 2,35 ESTRATEGIA
PO No.F DESCRIPOON PONDERADO FA
Mercado competido y poco
A § |diferenciado, con baja recorcacion de ’ 0,6
marca |

Factor diferenciador en el usode

o Convertirse en un referente en practicas
practicas sostenibles en cuanto a los

sostenibles ofreciendo servicios de consultoria

F 10 |materiales, conocimientoy practicas 125 ) X
{metodologias, procedimientos, entre adaptados a las necesidades del cliente.
ofros)

Adaptabilidad a las necesidades del
F ol 23 Liente 1
PESO ESTRATEGIA 2,8 ESTRATEGIA
PO No.F DESCRIPCION PONDERADO FA
% Lenta expansion del mercado ’ 08
! |especifico {Arquitectura sostenible) ' Desarrollar proyectos demostrativos de gran
Dificultad para generar alianzas impacto que sirvan como referenciay modelo a

A 9 |estratégicas para promover e negocio 1 seguir en el ambito de la arquitectura sostenible
dearquitectura sostenible en Medellin, fprtaleciendo la imagen de marca
Mercado objetivo definido enlos . . .

frente a clientes potenciales y posibles aliados.

F 12 estratos 4,5y 6 1 po ye

Nota. Elaboracion propia.
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Estrategias DA

Tabla 12
Estrategias de supervivencia (Debilidades-Amenazas).

PESD ESTRATEGIA 2 ESTRATEGIA
TIPO No,F DESCRIPCION PONDERADO
Falta d= personal calificadoy
A & |especislizadoend ambitodela 1 Abordar la falta de personal calificado y la
&rqultactura sostenible debilidad del personal inexperte mediante un
D 15 Personal inexperto y/o poce 1 programa de cepadtadon y desamrollo integral .

capacitado en arquitectura sostenibl e

PESO ESTRATEGIA 1,85 ESTRATEGIA
TIPO Neo.F DESCRIPCION PONDERADO
{85 condiclones dimafcas pusden Adoptar estrategias que integren los planes de
A 8 |rerasar | os cronegramas de efecucién 0.6 contingenday la gestion finandera que
da | a3 proyecton permitan mayor flexibilidad en los cronogramas
de ejecudon y eficiencia para mitigar los efectos
D 17 1,25 de las condidones cdimaticas adversas y la
Escaso mdsculo financiero debilidad finandera.

PESDO ESTRATEGIA 1.6 ESTRATEGA

DESCRIPOON PONDERADO
Mercado competido vy poco
s | ferenciado, con baja recordacidn de 0,6

Establecer una identidad de marca dara y
distintiva que refleje los valores y la propuesta

marca _—
de valor de la empresa en términos de
D 14 |Erpresa nuevs en & mereado, mare 1 arquitectura sostenible y reforma de inmuebles
—=) /8 en & o, a
no reconocida residendales, calidad y servido personalizado,

Nota. Elaboracién propia.

Finalmente, se enunciaron 10 posibles estrategias que responden a los 17 elementos de
aspectos (+/-) en los ambitos (I/E) identificados dentro de la matriz D.O.F.A. y que posibilitan el
alcance de los objetivos de la empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible.
Igualmente, cada estrategia presenta un peso de importancia derivado de la suma de los aspectos
que la generaron, por lo que, de no poder atenderse todas, puede definirse atender primero a
aquellas cuatro (4) estrategias que presentan mayor importancia dentro de cada cuadrante de la

matriz., cuyos valores son:

Estrategia FO: 4,00 Ampliar la gama de servicios
Estrategia DO: 3,25 Expandirse a nuevos mercados
Estrategia FA: 2,85 Ser referente en el mercado
Estrategia DA: 2,00 Asegurar la capacitacién del personal

En conclusidn, la matriz D.O.F.A. permite identificar las directrices que orientaran el curso
de accion para el cumplimiento de los objetivos del proyecto.
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7. Estudio técnico
7.1. Proyeccion de la demanda
Segun las proyecciones de total viviendas (ocupadas y desocupadas) a nivel municipal
2018-2035 del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda (CNPV) del 2018, EI nimero total de
viviendas (ocupadas y desocupadas) a junio 30 de cada afio para la ciudad de Medellin para el
periodo de evaluacion del proyecto en esta monografia, 2024-2029, es la siguiente:

Figura 17
Fragmento de Proyecciones de vivienda para el municipio de Medellin (2024-2030).

DANE ¥
Proyecciones de total viviendas (ocupadas y
desocupadas) a nivel municipal 2018-2035

Nomers total de viviendas {ocupadas y desotupadas) a |unio 30 de cada aho

Estimacién del n total de viviendas (ocupadas y
di padas) para ¢l perliodo 2018-20135, & nivel municipal,
Area
;M'g? Nombre Codlgo Nombre v o - - v " s
::::: Departamenta Municipio  Municipio 2025 2026 2027 2028 2029 203(
05 Antioquia 05001 Medellin  Total f 1 1122725 1159832 1196061 1231192 1264978

Nota. Fuente: Censo poblacional. DANE, 2018.

La proyeccion de inmuebles en la ciudad de Medellin para los afios 2024 a 2029 crecera en
promedio el 2.9% de un afio a otro, para un total de 179.968 viviendas adicionales al finalizar el
periodo de evaluacion del proyecto.

Por otro lado, segun la descripcién de los servicios y las conclusiones del anterior estudio,
el mercado de interés se ubica entre los estratos 4, 5y 6, cuya participacion es el 24,12% del total
de viviendas de la ciudad de acuerdo con la Figura 18 tomada de la publicacion del diario La
Republica (Ciglienza Riafio, 2019) acerca de la distribucion de las viviendas por estratos en las

principales ciudades de Colombia.
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Figura 18
Fragmento de imagen porcentajes de Viviendas por estratos. Medellin.
MEDELLIN
9% del total de viviendas
Numero de viviendas Estrato @
03.202 © 118.797
4,44% 13,45%
. .
-
ASI SE REPARTEN LOS 0 73.192 Total 293.580
ESTRATOS EN COLOMBIA wow | 883.358 o i
100% .
.
© 100.612 € 254.786
11,35% 28.84%

Nota. Fuente: La repUblica, 2019.

En suma, la anterior informacion arroja que la cantidad de viviendas localizada en los

estratos de interés para el proyecto en una proyeccion a los siguientes afios es:

Tabla 13
Proyeccidn de viviendas estrato 4,5y 6 Medellin 2025-2029.

PROYECCION DE VIVIENDAS EN MEDELLIN OCUPADAS Y DESOCUPADAS 2025-2029
0 1 2 3 4 5
2024 2025 2026 2027 2028 2029

Afio

Total viviendas Medellin 1.122.725 1.159.832 1.196.061 1.231.192 1.264.978

Porcentaje de participacidn

24,12%
Estratos 4,5y 6

270.801 279.751 288.400 206.964 305.113

Nota. Elaboracién propia.

Segun los resultados obtenidos mediante el estudio de mercado, aungue el nivel de rivalidad
es considerado bajo, también se identificé un alto grado de desconocimiento de la poblacion acerca
de la necesidad de servicios profesionales relacionados a la arquitectura y de empresas dedicadas
a este campo, por lo que la empresa tendra que dedicar tiempo y esfuerzo para difundir en el
mercado la importancia de estos servicios. Por tal motivo, y debido al nivel de especialidad en las
actividades a desarrollar, la penetracion en el mercado sera gradual debido a la inversion inicial en
concientizacion de la relevancia de invertir en servicios profesionales cuando se trata de

intervenciones en el hogar, los cuales, ademas, solo son aplicables a viviendas usadas.
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Por los anteriores motivos se determina que la participacion del proyecto dentro del total
de las viviendas de estratos 4, 5y 6 en la ciudad de Medellin sera del 0,07%, este porcentaje se
establece a criterio del equipo como un numero prudente que tiene en cuenta la competencia, la
necesidad de educar al mercado en la especialidad de los servicios y el tiempo que tarda cada

trabajo en ejecutarse. De esta manera el mercado objetivo para el proyecto es el siguiente:

Tabla 14
Proyeccion de la demanda.

PROYECCION DE LA DEMANDA

Afo 0 1 2 3 4 5
2024 2025 2026 2027 2028 2029

Total viviendas Medellin - 1.122.725 1.159.832 1.196.061 1.231.192 1.264.978
Porcentaje de participacion

24,12% 270.801 279.751 288.490 296.964 305.113
Estratos4,5y6 -
Mercado Objetivo
especifico 0,07% 190 196 202 208 214

Nota. Elaboracién propia.

7.2. Presupuesto de ventas

Para la estimacion precios se comienza por la busqueda del valor comercial de los
inmuebles de vivienda en el mercado, donde el informe de oferta del mercado inmobiliario en
Colombia, a septiembre de 2023; “presenta el comportamiento de los precios por metro cuadrado
de las viviendas usadas disponibles para la venta a nivel nacional y por regiones desagregado por
estratos, [...] producto de la alianza estratégica vigente entre FEDELONIJAS y el portal Finca Raiz.”
(FEDELONJAS, 2023. p.2).

De esta manera, sumado a la informacion de la proyeccion de la demanda es posible obtener
el valor promedio de una vivienda de 80m2 para cada estrato de analisis, esta informacion sera

relevante para el anlisis de precios de los servicios a ofrecer:
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Tabla 15
Costo promedio vivienda estratos 4,5y 6. Medellin

Partic.

L. Paricipacion Part. . Mt2 Valor
Mercado Objetivo por . Ponderad Barrio : R . :
% por Unidades por . Costo Mt2 (2024) promedio propiedad
Estratos aMdo Representativo ) )
Estrato Estrato .. propiedad promedio
Objetive
11,39% 100.612 56,84%|Belén S 5.284.423 80 $422.753.840
8,29% 73.192 41,35%| Laureles S 6.058.033 80 S 484.642.640
4,44% 3.202 1,81%|El Poblado ] 6.286.327 80 5 502.906.160
24,12% 177.006 100% % 449.794.803
Ponderacion con base en 2023

Nota. Elaboracion propia. Fuente costos: FEDELONJAS (2023).

Posterior a ello se establece el tiempo en horas de ejecucion necesarias para cada servicio,
tomando en cuenta la experiencia profesional acumulada en el campo y las actividades necesarias
para su desarrollo, estas actividades seran abordadas con mayor detalle en las fichas técnicas de

cada servicio.

Tabla 16
Tiempo en horas por servicio Disefio arquitectonico.

Disefio Arquitectonico

Transporte 2
Visita lugar y registro 4
Idea basica- concepto 8
Planos 2D- disefio de redes y de acabados 56
Modelado 3D 24
Renders 24
Presupuesto 40
Total horas 158

Nota. Elaboracion propia.
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Tabla 17
Tiempo en horas por servicio Avallo

Avaldo comercial Hrs
Transporte

Visita lugar y registro
Estudio de documentacidn y de mercado

Co [Co [d= | M2

Elaboracidn de cilculos e Informe
Total Horas 22

Nota. Elaboracidn propia.

Tabla 18
Tiempo en horas por servicio supervision y administracion de obra

Supervision y administracion Hrs Mes por Estrato
de obra Estrato 4 Estrato 5 Estrato 6
Recibo 2 2 2|
Demoliciones 4 4 4
Instalacidn de redes b b B
Instalacidn de Pisos ] ] 0|
Instalacidn de carpinteria ] 8 10
Instalacidn de otros acabados ] 8 10
Pintura a A a4
Limpieza 2 2 2
Entrega 2 2 2
Total horas 38 42 46|

Nota. Elaboracion propia.

Cabe agregar que, para el servicio de Supervision y administracion de obra, el total de horas
aumenta de acuerdo con el estrato socioeconémico, esto debido a las caracteristicas de los
materiales utilizados a medida que el costo de la vivienda aumenta, los cuales tienen
especificaciones técnicas mas exigentes que van a aumentar los tiempos de dedicacién en la obra

y se vera reflejado en los precios del servicio.

7.2.1. Anélisis de precios del mercado:

El andlisis de precios del mercado se realiza mediante la revision de publicaciones de

empresas del sector a través de sus paginas web, asi como en la consulta del aplicativo de cobro de
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honorarios disefiado por el Consejo Profesional Nacional de Arquitectura y sus Profesiones
Auxiliares (CPNAA), este aplicativo es una herramienta piloto que actualiza la informacion
ingresando el valor del salario minimo del afio en que sea utilizado, obteniendo de esta manera una
vision completa y actualizada de los precios vigentes en el mercado y tarifas recomendadas por

expertos en la industria.

- Disefio Arquitectonico:

Para este primer servicio se utilizaron como referencia las empresas Ensamble Al (s.f.) y
Dimétrica (2023), ambas dedicadas a la prestacion de servicios en arquitectura, principalmente de
uso residencial, y con alta presencia en medios digitales, en donde con publicaciones a través de
sus paginas web e instagram divulgan los precios promedio para el servicio de disefio
arquitectonico por metro cuadrado. Adicionalmente utilizando el aplicativo del CPNAA se obtiene

un tercer valor para obtener un valor promedio.

Figura 19
Comparativo de precios en el mercado. Disefio arquitectonico.

g f ety ArauRtectdnicn® : .
Taras de Disaflo Arquitectanico®; { dimetricd :
N \} \| L | A e tar
y \

VIVIENDA

Area Diseio Arquitecténica
{m7)

|

CMDA I3 132.029

Coeio Mebs Dusfic Argaectéecs
N UNa x1a3s 8 A% OF gasIrmoic

El disefo de un agto
cuesta 565,000 x m2

hote 0 &

A
4 Nar Valor
= — Idea Creatva
— == (Esquema x 2.640.585

Basico) 25%
Proyecto
Técnco (Ante x 3.696.820

Qv

342 Me gusta

Constructivo

uclivo x 4.224.937
(Prayecta) 40%

dimetricd Cas que no

Honorario Base 8 R r 8L F

Nota. Elaboracién propia. Tomado de izquierda a derecha: ensambleai.com. Instagram Dimétrica [@dimetric4].
CPNAA Aplicativo.

De esta manera se tabulan los resultados y obtenemos un precio promedio para este primer

servicio por metro cuadrado:
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Tabla 19
Promedio de precios servicio disefio arquitectonico.

Disefo Arquitectonico Mercado
Ensamble Al Dimétrica CPNAA Promedio

g 150.000 | $ 65.000 [ &  132.000 | § 115.667

Nota. Elaboracion propia.
- Supervision y administracion de obra:

La supervision y administracion de obra es un servicio de consultoria y asesoria cobrado
por horas dedicadas, para el calculo promedio de este item, primero se toman los precios promedio
de la pagina de freelancers Workana, una plataforma web dedicada a crear conexiones de talentos
creativos de forma remota, para este andlisis se escoge especificamente esta plataforma porque se
enfoca en conectar profesionales en américa latina por lo que lo precios estan ajustados al contexto,
de alli se toman aquellos perfiles que ofrecen servicios de arquitectura por horas con mejor
calificacion, los cuales son tabulados para obtener el promedio para el precio de la plataforma
(Workana. s.f), después, al igual que en el apartado anterior se tiene en cuenta el precio ofrecido

por la empresa Ensamble Al y el aplicativo del CPNAA.

Figura 20
Comparativo de precios en el mercado. Supervision y administracion de obra.

Promedio 13 Freelancers Workana Mejor Calificados
5 40.000 | 5 60.000 | S 50.000 | 5 100.000 | 5 50.000
5 80.000 [ 5 30.000 | 5 50.000 | 5 45.000 | & 120.000
60.000 | 5 30.000 | & 40.000 | % 58.077

ESTUDIOS INDEPENDIENTES Y
ASESORIAS
Gastos Administrativos 83 37.500

§ 37500
s 7500
$ 1250
Tarifes de Prefactibiidedes Estudios vy
PRENEONIRE 00  Utiidad (%)) 10%

ape specialisia necesarnio para el enudio o Honorarios antes de
S ool impuastos (hara asesoria) $ 135,900

Nota. Elaboracion propia. Tomado de workana.com. ensambleai.com. CPNAA aplicativo
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Igualmente se tabulan los precios y se establece un promedio para el valor del servicio por
hora:

Tabla 20
Promedio de precios servicio supervision y administracion de obra.

. s . . ‘s Precio
Supervicion y Administracion de obra Mercado :
Promedio
WorKana Ensamble Al CPNAA Promedio
5 58.077 | 5 150.000 | 5 135.000 | $ 114.350

Nota. Elaboracion propia.

- Avallos comerciales:

Para el servicio de avalios comerciales se realiza una busqueda comparativa de precios.
Primero en la plataforma metrocuadrado.com se encuentra que:

El costo del avaltuo depende del valor comercial determinado por el perito y puede diferir

dependiendo del avaluador, pero generalmente la tarifa minima es de 300 mil pesos por un

inmueble cuyo valor comercial es de 100 millones de pesos. Si el costo del inmueble es
mayor, se suma a los 300 mil pesos el 1 por mil y si la vivienda queda fuera del area

metropolitana, tiene un recargo que oscila entre el 1.5y 2 por ciento (metrocuadrado, 2022).
La empresa OIKOS inmobiliaria afirma que:

Los avallos se siguen realizando mediante la visita de un perito avaluador que determina

el valor comercial de la propiedad [...]. En la mayoria de los casos, el costo corresponde al

1x1.000 del valor definido especificado para el inmueble mediante el estudio realizado

(OIKOS, 2022).

Segun estos criterios el precio del avalto varia de acuerdo con el costo final de la vivienda,
lo que implica un costo diferenciado por estrato socioeconémico, que seré tenido en cuenta para la
tabulacion de la informacion.

De igual forma que para los servicios anteriores se tiene en cuenta un tercer valor

correspondiente a la recomendacion por el aplicativo del CPNAA:


https://www.oikos.com.co/inmobiliaria/avaluos
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Figura 21
Precio para avaluo segun CPNAA.

AVALUOS SEGUN RESOLUCION 777 de 2011 - AGUSTIN

CODAZZ1

Monto del avalio calculado por el arquitecto B3 470,100.000
Salario Minimo Mensual Legal Vigente s 1.300.000

Saleccionz el precepto del 3valio 3 desarroliar

Precepto Valor Adiclonal

Total Honorarios

B65.080

Nota. Fuente Aplicativo CPNAA.
La tabulacion y sistematizacion de la informacion recolectada para obtener el valor

promedio ponderado por unidad de servicio para avalio comercial es la siguiente:

Tabla 21
Promedio ponderado de precios servicio avaluo.
Partic.
Estrato Ponderada MEtm:::mdo' OIKOS inmobiliaria CPNAA Promedio Avalido por Mt2
Por Estrato
4 56,84%| 5 622.754 | § 422,754 | § 893.500 | & 646.336 | § 8.079
41,35%| & 684.643 | § 484.643 | § 893.501 | § 687.595 | § 8.505
6 1,81%| S 702,906 | $ 502.906 | $ 893.502 | § 699.771 | & 8.747
5 664.263

Nota. Elaboracion propia.

7.2.2. Célculo de precios para empresa de servicios en arquitectura sostenible:
Teniendo en cuenta la informacion recolectada se procede a realizar los célculos con
ponderaciones del tiempo necesario para la ejecucién de cada servicio y el costo del mismo segun

el estrato socioecondmico, obteniendo los siguientes resultados:
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Tabla 22

Tiempo y precios promedio necesarios para cada servicio.

PR A

p Costo Mt2 Ponderaciéon con base en 2023 Costo Total Horas Promedio
Estrato  Barrio Estrato Area Mt2 Y ostototal
Disefio Demanda (Promedio) Disefic 158,
4|Belén 80 § 115.867 11,39% 100.612 56,84%| S 5.253.300
5|Laureles 80 S 115.667 B8,29% 73.192 41,35%]| S 5.253.360
6|El Poblado 80 S 115.667 4,44% 3.202 1,81%| S 5.253.360
24,12% 177.006 100%| 5 9.253.360
OR PRO 0 o " DER
Estrato Barrio Estratc Horas Me: Meses Obra  Total Hrs Obra Ds d S/Hr Supervisior total Horas
4Belén 40 0,95 38  11,39% 100,612 S6.84% 5 114359 $ 4.345.642 a0
5{Laureles 40 1,05 2l 8% 73192 41359 § 114359 $ 4.803.078
&€ Poblado A0 1,15 46‘ A4,44% 3.202 1.81% S 114.359 S 5.260.514
24,12% 177 006 100% ‘ ! 4.551.342
Ponderacién con base en 2023
Ponderacion con base en 2023 rolor Promedi Vel Ao DO Hoeas Promedio
Estrato  Barmio Estrato  Areas M2 CosTo Mt2 ":: ::::: e I:r?rc:‘&';:; Aunlin ($Promedio)
Dernands o
4]Belén 80 § S.284423 11,39% 100612 56,84%| & 422753840 8 8079 | S 646.336
Sltaureles 80 5 6058033 829% 73192 41,35%| $ 484.642640 | § 8595 | 3 687.595
GJE] Poblado 80 § 6.286.327 4,44% 3.202 1,81%{ $ 502.906.160 | § 8747 | S 699.771
24,12%  177.006 100% $ 664.363

Nota. Elaboracién propia.

7.2.3. Presupuesto en ventas:

Finalmente, teniendo los resultados de proyeccion de demanda y analisis de precios para
cada servicio es posible obtener los presupuestos de ventas en unidades y en pesos correspondientes

a cada afo del estudio:
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Tabla 23
Presupuesto de ventas en unidades y pesos.

PROYECCION DE LA DEMANDA

0 1 2 3 4 5
2024 2025 2026 2027 2028 2029

Afio

Total viviendas
Medellin
Participacion Estratos
4,5y6

Mercado Objetivo
especifico 0,07% 190 196 202 208 214

1.122.725 1.159.832 1.196.061 1.231.152 1.264.978

24,12% 270.801 279.751 288.450 296.964 305.113

PRESUPUESTO VENTAS UNIDADES

SERVICIO 1 2 3 4 5
Disefio Arguitectdnico 40% 76 78 81 83 36
Supervision de Obra 25% 43 43 51 52 54
Avallios 35% 67 69 71 73 75
TOTAL 100% 130 136 202 208 214
COMPROBACION 0 0 0 0 0

PRESUPUESTO VENTAS EN PESOS
SERVICIO 1 2 3 4 5

Disefio Arguitecténico  § 9.253.360 | $ 703.255.360 §  725.463.424 §  747.67L.488 $  769.879.552 3 792.087.616
Supervision de Obra S 4.551.342 | & 216.188.745 &  223.015.758 §  229.842.771 $  236.669.784 5 243.496.797
Avalios $ 664363 | & 44,180.140 & 45.575.302 & 46.970.464 § 48.365.626 S 49.760.739
TOTAL $ 963.624.245 $ 994.054.484 § $ 1.054.914.962 $ 1.085.345.202

Nota. Elaboracién propia.

7.3. Tamafio 6ptimo del proyecto

La estimacidn del tamafio de proyecto se realiz6 considerando el nimero de horas al afio invertidas
en cada una de las lineas de negocio debido a que, por tratarse de un servicio, la inversion mas

relevante para estimar la capacidad instalada es el tiempo.

De aqui la relevancia de determinar el numero de dias laborales al afio en turnos de 7 horas y 45
minutos diarios, en jornadas de lunes a sabado (47 horas segun legislacion actual). Definidos los
dias laborales y teniendo en cuenta la cantidad de servicios estimados por afio segun la proyeccién
de la demanda, es posible entonces determinar, primero la cantidad de tiempo en horas para cada
servicio, y posteriormente el nimero de empleados requeridos para atender al mercado objetivo

segun la jornada laboral, asi:
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Tabla 24
Tamario 6ptimo del proyecto.

TAMARNO GPTIMO

Mercado Especifico por Unidad de 1 2 3 4 5
Tiempo Servicios por Periodo de Tiempo
Afio 0,07% 130 196 202 208 214
Semanas /afio 52 4 4 4 4 4
Dias /semana 6
Festivos anuales 20 | Servicios por Dia |
Dias laborales/ afio 2092 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Horas*Servicio Horas Afio * Servicio
Supervision Promedio 40 1900 1960 2020 2080 2140
Disefio Arguitectonico 158 12008 12387 12766 13146 13325
Avallios 22 1463 1509 1555 1602 16438
Horas Totales de Servicio * Afio 15371 15856 16342 16827 17313
Horas de Trabajo Totales * Dia 53 54 56 58 59
Jornada Laboral DiA 7,75
Personal Requerido Operacion Ppal 7 7 7 7 8
Se requiere capacidad para atender 0,7 negocios al dia entre las diferentes combinaciones de las lineas de servicio, dada la dedicacion en
horas requerida para cada una, se requieren 7 arquitectos avaluadores, con una jornada normal de 47 horas a la semana de lunes a sabado
para cubrir la demanda.
Adicionalmente se requiere personal de apoyo para las labores administrativas, comerciales y otras, necesarias para el correcto
funcionamiento de la Agencia, que serd contabilizado como parte del capital de trabajo.

Nota. Elaboracién propia.

7.4. Localizacion del proyecto

7.4.1 Macrolocalizacién y Microlocalizacién

Se define la Macrolocalizacion en la ciudad de Medellin debido a que las gestoras del
proyecto son oriundas y/o viven en la ciudad de la eterna primavera y/o el area metropolitana, y
por lo pronto no tienen proyectos de desplazarse hacia otro lugar, ademas el tamafio del mercado
y la proyeccion de crecimiento del mismo es lo suficientemente grande para generar una
oportunidad de negocio rentable dentro del horizonte del proyecto, considerando la capacidad a
instalar, la naturaleza de los servicios a brindar y la posibilidad de recompra de dichos servicios
por parte de los clientes.

Con relacion a la Microlocalizacion, las gestoras del proyecto poseen el conocimiento
suficiente acerca de la distribucion de estratos por barrios en la ciudad permitiendo inferir que la
sede fisica de la empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible debe darse por
cercania al mercado objetivo en algun punto ubicado en los barrios El Poblado, Laureles o Belén

puesto que estos albergan la mayoria de propiedades de clase media-alta, percepcion que se ve
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reforzada con lo identificado en el Estudio Sectorial y del Entorno de este trabajo, en la Figura 2
Actividades de Arquitectura, donde las mayores cantidades de empresas correspondientes al Cl1U
7111 se ubican en los barrios EI Poblado (198), Laureles — Estadio (73) y Belén (50) a cifras de
2022,

Cabe destacar que la participacién del mercado objetivo por estratos sobre el total de
inmuebles en la ciudad se distribuye en estrato 4 (11,39%), 5 (8,29%) y 6 (4,44%).
Dados los argumentos anteriores, se definen como ubicaciones potenciales las zonas
correspondientes a Laureles — Estadio, Belén y El Poblado por su cercania a los estratos 4, 5y 6,
permitiendo una alta concentracion del mercado objetivo del proyecto, y que es consecuente para

las tres (3) lineas de servicio.

7.4.2. Método para definir la localizacion del proyecto:

Se decidio utilizar el Método cualitativo por Puntos dada su facilidad de manejo y
comprension, resultando también el mas econdémico para decidir la ubicacion ya que sélo se
requiere un conocimiento basico de la distribucion del mercado objetivo en la ciudad, y de factores

como la cercania a proveedores de materiales, mano de obra, costo de vida, accesibilidad y otros

aliados.
Tabla 25
Localizacion del proyecto.
CONDICIONES LAURELES - ESTADIO BELEN POBLADO

peso Calificacidn Calificacidn Calificacion
Factor relevante asignado |Calificacion ponderada [Calificacion [ponderada |Calificacion |ponderada
Cercania con inmobiliarias 0,3 8 2,4 6 1,8 4 1,2
Mano de Obra disponible 0,2 6 1,2 6 1,2 6 1,2
Cercania con Proveedores 0,1 8 0,8 7 0,7 4 0,4
Costo de Vida 0,1 3 0,3 ] 0,8 4 0,4
Accesibilidad vias 0,1 7 0,7 7 0,7 5 0,5
Cercania del Mercado Objetivo 0,2 8 1,6 7 1,4 5 1
SUMA 1,00 7,50 6,60 4,70

Nota. Elaboracion propia.

Concluyendo que la localizacion maés viable, de acuerdo a los factores de consideracion
mediante el método seleccionado, es el sector comprendido entre Laureles y Estadio en la comuna
11, y por tanto, cumpliendo la dimensién fisica de la ley de Hotelling (Hotelling, 1929; Ludefa,

2021) la zona mas céntrica de este sector que opera como una especie de Silicon Valley,
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corresponde a la calle San Juan, entre la Carrera 70 y la Carrera 80, donde se ubica gran nimero

de agencias inmobiliarias y otras empresas de arquitectura, ademas el sector esta rodeado por un

alto numero barrios con propiedades entre los estratos 4 y 5, lo que atrae el mercado a fin a los

servicios de la empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible, adicionalmente el

sector hace parte de un corredor de alta mixtura proyectado como una centralidad urbana de

acuerdo al plan de ordenamiento territorial vigente en la ciudad de Medellin, lo que representa la

oportunidad de una alta afluencia y demanda al servicio.

7.5. Ingenieria del proyecto.

7.5.1. Caracterizacion de los servicios

Tabla 26

Ficha técnica- Disefio Arquitecténico

NOMBRE DEL SERVICIO

Servicio de disefio arquitectonico para la reforma de inmuebles de uso
residencial.

DESCRIPCION DEL

El disefio arquitectdnico es un servicio que incluye la planificacién y
conceptualizacion de un proyecto arquitecténico, en este caso enfocado en la
reforma de inmuebles de uso residencial, centrado en la concepcién de

IMPLEMENTACION

SERVICIO espacios funcionales, habitables, confortables y estéticos que satisfagan las
necesidades del usuario. El servicio cuenta con los requerimientos técnicos
exigidos y necesarios en la documentacién para que un proyecto pueda
construirse.

LUGAR DE Municipio de Medellin — Antioquia.

1. ESTUDIO PRELIMINAR:

En una primera aproximacion al inmueble se evalla la viabilidad de
desarrollar un proyecto segin las condiciones en que se encuentre la
edificacion, verificando la normativa, presupuesto estimado, las necesidades
del cliente y cualquier otra limitacién que pueda surgir.

2. ANTEPROYECTO:
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ENTREGABLES DEL
fSERVICIO

En este paso se presenta la conceptualizacion inicial del disefio, esquemas
basicos, distribucion de espacios, volimenes y elementos arquitecténicos
fundamentales.

En esta etapa se elaboran simulaciones en software con modelado 3D de las
condiciones actuales de la vivienda para evaluar alternativas de mejoras al
confort térmico, luminico y acustico.

3. PROYECTO:

Una vez es aprobado en anteproyecto se procede a la elaboracién de todos los
documentos planimétricos necesarios para el proyecto, estos son:
Localizacién, Plantas, Alzados o secciones de la edificacion, Plantas de
instalaciones hidraulicas y eléctricas, planta de cubiertas o cielorrasos,
carpinteria fija, detalles constructivos y cuadro de areas.

En paralelo a la elaboracion de los planos 2D se procede a la elaboracion de
modelado definitivo en 3D e imégenes tipo render, donde se detallan todas las
intervenciones de la propuesta.

4. ESPECIFICACION DE MATERIALES Y PRESUPUESTO:

Un informe que contiene la descripcion de los materiales y acabados
seleccionados para el proyecto, destacando sus caracteristicas, propiedades,
usos y beneficios, en este documento se incluyen las estrategias de
sostenibilidad, confort y eficiencia utilizadas para el disefio de la reforma de
vivienda y cémo deben implementarse en el proyecto constructivo.
Finalmente se elabora un presupuesto detallado de los materiales en el
proyecto.

ENTREGA

1. ESTUDIO PRELIMINAR:

De la primera visita técnica al inmueble se elabora un informe y se presenta
la cotizacién detallada del servicio a desarrollar, se envia en formato PDF via
correo electrénico.

2. ANTEPROYECTO:

Este proceso se presenta mediante reuniones, presenciales o virtuales segin
acuerdo previo con el cliente, para revisar y ajustar el anteproyecto segln sus
requerimientos y preferencias.

3. PROYECTO:

Toda la documentacion de dibujo 2D se presenta en escala 1:100 en pliegos
de papel en formato 100x70cm y en formato digital via correo electrénico.

Y los productos de modelado 3D se entrega digitalmente mediante imagenes
y video via correo electrénico.

4. ESPECIFICACION DE MATERIALES Y PRESUPUESTO:
Se envia un informe final con toda la metodologia implementada en el disefio
del proyecto en formato impreso y PDF via correo electrénico.

Nota. Elaboracion propia.
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Figura 22
Diagrama del proceso en bloques - Disefio arquitectonico

1. CONCEPTUALIZACION:

0. SOLICITUD: Analisis de las condiciones del proyecto a elaborar y
Visita técnica y cotizacion -------- >  generacion de ideas bésicas con apoyo en referentes, bocetos,
del servicin dibujos y collage para encontrar un lenguaje comun con el
1
v

2. SIMULACIONES DEL ENTORNO:

Con la planimetria existente de la vivienda se elabora un
primer modelo 3D para simular mediante software de disefio
las condiciones climaticas actuales, que deben ser medidas en

una segunda visita al inmueble, y asi con la ayuda de estas

. 1
herramlentavﬁ, nresentar la

3. ANTEPROYECTO:
En esta etapa se presentan planos, pero no cuentan con el

detalle de un proyecto constructivo, pues sobre éstos se haran
modificaciones en reuniones programadas con el cliente.

4. PLANIMETRIA: 5. MODELACION 3D:
Documentacion grafica en 2D: Localizacion, Elaboracion definitiva del modelo en 3D con
= Plantas, Alzados o secciones de la --% laintervencion propuesta, a partir de este
edificacion, Plantas de instalaciones modelo se elaboran Renders y videos que
hidraulicas v eléctricas, planta de cubiertas o permiten visulalizar el espacio a intervenir
v

6. MATERIALES:
Especificacion de materiales tanto en la planimetria como en

un informe donde se indiquen sus caracteristicas, beneficios

v
6. PRESUPUESTO:
presupuesto detallado del proyecto, que incluye analisis de

precios unitarios con costos de materiales.
1

v
6. PRESENTACION DE RESULTADOS:

Entrega documentacidn final al solicitante en formato fisico y

dinital

Nota. Elaboracion propia.
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Tabla 27

Ficha técnica- Administracion y supervision de obra.

NOMBRE DEL SERVICIO

Servicio de administracién y supervision de obras de reforma en inmuebles
de uso residencial.

DESCRIPCION DEL
SERVICIO

La administracién y supervisién de una obra incluye la atencién del avance
de la construccién, coordinacion de equipos de trabajo, control de calidad,
gestion de plazos y presupuesto, y resolucion de posibles imprevistos o
cambios que se presenten en el desarrollo del proyecto.

LUGAR DE
IMPLEMENTACION

Municipio de Medellin — Antioquia.

ENTREGABLES DEL
SERVICIO

Documentacion legal y administrativa: Se entregan copias de los
tramites, permisos, licencias, autorizaciones y documentacién legal que sea
necesaria para la ejecucion y finalizacion de la obra.

Cronograma y presupuesto: Se hace una revision del disefio
arquitecténico y segun sus caracteristicas y materiales se elabora un
cronograma de obra y un presupuesto completo que incluye, ademas de
materiales, mano de obra, equipos, servicios profesionales y otros gastos asociados.

Informes de avance de obra: se elabora en cada visita realizada y en él
se describe el estado de avance de la obra en términos de actividades
realizadas, porcentajes ejecutados, plazos cumplidos o no cumplidos, y
cualquier situacion relevante que afecte el progreso del proyecto, ademés del
registro de las decisiones y actividades desarrolladas en reuniones o
inspecciones.

Protocolo de recepcién: Documento en el que se indican las areas que
han sido entregadas y aceptadas satisfactoriamente por el cliente, asi como
aquellas que requieren ajustes.

Planos As-Built: Entrega de planos actualizados que reflejan la realidad
construida de la obra, incluyendo modificaciones, ajustes, correcciones y
detalles que no estaban contemplados en los planos originales.

Manual de uso y mantenimiento: Este documento tiene instrucciones
detalladas sobre el uso, mantenimiento y cuidado de los materiales instalados
en la obra una vez entregada al cliente.

ENTREGA

La entrega de los documentos e informes se realiza en formato PDF via correo
electronico en las fechas pactadas durante la elaboracion del cronograma.

Nota. Elaboracion propia.
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Figura 23

Diagrama del proceso en blogues- Supervision y administracion de obra.

0. SOLICITUD:

1. LICENCIAMIENTO:

Revision de disefio arquitecténico. --------- 5 Encaso de que el proyecto lo requiera se debe tramitar

4. CONTROL DE CALIDAD:
Implementacion de un sistema de

control para verificar la calidad de

materiales, procesos y medidas de
v

seguridad.

Nota. Elaboracion propia.

ante las entidades competentes las licencias
urbanisticas necesarias. (Ampliacién, adecuacion,
modificacidn, restauracion, reforzamiento)
|
1
v
2. PLANIFICACION:

Reunion inicial con el cliente e involucrados para
definir objetivos y un plan de trabajo, en esta etapa se
elabora un cronograma de obra que incluya las
actividades, plazos, hitos importantes, entregables y
responsables de cada tarea.

i
v

3. EJECUCION:
Se realizan visitas periodicas al sitio de construccion
para supervisar el avance de las actividades, asegurar el
cumplimiento de las especificaciones técnicas, y

resolver posibles problemas o imprevistos.

v
5. GESTION DE RECURSOS: 6. COORDINACION DE
Control de los gastos, costos EQUIPOS Y CONTRATISTAS:
adicionales y desviaciones del Supervision del trabajo todos los
presupuesto inicial, ademas de la involucrados en la obra y la
mano de obra y uso de los M intervencion en la resolucion de
materiales. posibles conflictos entre las partes.
v

6. ENTREGA DE LA OBRA:
Inspeccidn final de la obra, entrega de documentacion
final y manual de uso y firma de acata de recepcion

final.
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Tabla 28

Ficha técnica - Avallios comerciales.

NOMBRE DEL SERVICIO

Servicio de avallos comerciales para inmuebles de uso residencial.

DESCRIPCION DEL

Un avalto comercial de vivienda permite determinar el valor real de un
inmueble en el mercado, segun el contexto donde se encuentra localizado, en
el anélisis se tienen en cuenta; la antigliedad de la propiedad, el area, el

IMPLEMENTACION

SERVICIO entorno, las condiciones ambientales y todos los factores que pueden ser
determinantes para establecer un precio comercial, necesario para adelantar
variedad de tramites relacionados a la propiedad.

LUGAR DE Municipio de Medellin — Antioquia.

ENTREGABLES DEL
SERVICIO

Elaboracion de un informe de avalio donde se debe identificar:
Departamento, Municipio, Nombre del predio o direccion.

En el informe de avallo se entrega de manera clara y precisa los resultados
del avaluo, explicando los criterios y fundamentos utilizados para determinar
el valor comercial de la vivienda, junto con su memoria de calculo, como
soporte de la metodologia utilizada para la adopcion del valor.

El informe contiene la descripcion del mercado inmobiliario en la zona donde
se encuentra la propiedad y la evaluacion de factores que puedan influir su
valor, como ubicacion, servicios disponibles, equipamientos, accesibilidad,
materiales, confort ambiental, etc.

Cuando se utilice el apoyo de encuestas y se realice la consulta a expertos
avaluadores o conocedores del mercado inmobiliario en la zona objeto del
avaluo, en el informe copia de avallo se dejaran consignados todos los datos
completos de los encuestados como se establece el articulo 9 de la Resolucién
620 de 2008.

Siempre se encontrara anexo al informe de avalto el Certificado Vigente de
Registro Abierto Avaluador (RAA)

ENTREGA

La entrega del avalto al solicitante se realiza en formato PDF via correo
electrénico.

Los avallos tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de
su expedicion.

Nota. Elaboracion propia.
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Figura 24
Diagrama de proceso en blogues — Avalto comercial.

1. INFORMACION LEGAL Y FISCAL:

0. SOLICITUD: Recoleccion de toda aquella documentacion asociada
Inicio de tramite de avaltio @~ -——------- > al inmueble: escrituras, certificados, impuestos,

comercial catastro, planimetria, etc. Verificando que toda la

documentacion suministrada sea veraz y esté al dia.

v
2. VISITA AL INMUEBLE:
Realizar visita técnica o inspeccion ocular al predio,
donde se evalla el estado de conservacion, la calidad
de la construccion, acabados, instalaciones y demas

aspectos relevantes. Se efectua el registro fotografico.
i
1
v

3. ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO:
Contempla la oferta y demanda de viviendas de la
zona, precios de venta y alquiler de propiedades
similares.

!

v
4. APLICACION DE METODOS DE
VALORACION:
Calcular el valor comercial de la propiedad de
acuerdo con el andlisis de la informacién recolectada.
!

v
5. ELABORACION DE INFORME:

Informe detallado con todos los aspectos evaluados,
conclusiones y valor comercial del inmueble.
i
1
v
6. PRESENTACION DE RESULTADOS:

Entrega del avalto al solicitante en formato digital.

Nota. Elaboracion propia.
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7.6. Esquema general de la distribucidn fisica de la planta

Para calcular el espacio 6ptimo de la planta fisica de la empresa de prestacion de servicios
de arquitectura, se tuvo en cuenta el area requerida por cada uno de los elementos necesarios en
dicho espacio, que corresponden a una (1) oficina para el gerente general, una (1) oficina para los
profesionales de arquitectura, una (1) oficina para los profesionales comerciales en arquitectura,
una (1) recepcion, una (1) cocineta para los empleados y tres (3) bafios. De esta forma se calcularon

los metros cuadrados necesarios para cada uno de estos espacios:

e Oficina del Gerente General: se recomienda un espacio de al menos 10 a 15 metros
cuadrados para una oficina de gerencia, por lo cual se toma un estimado de 12 metros
cuadrados para este célculo.

e Area de proyectos (oficina para 7 Arquitectos): para cada puesto de trabajo, se sugiere un
area de aproximadamente 7 a 10 metros cuadrados, por lo cual se toma un valor de 8 metros
cuadrados por puesto para este calculo. El total para los 7 arquitectos corresponde a 7
puestos X 8 m#/puesto = 56 metros cuadrados.

e Sala de Juntas para 6 personas: se recomienda un espacio de alrededor de 2 metros
cuadrados por persona, por lo cual se toma 2 metros cuadrados por persona x 6 personas =
12 metros cuadrados.

e Area comercial (oficina para 2 profesionales comerciales de arquitectura): similar a los
puestos de trabajo de los arquitectos, se tomé 8 metros cuadrados por puesto; de acuerdo a
lo anterior, el total para los 2 asesores corresponde a: 2 puestos X 8 m2/puesto = 16 metros
cuadrados.

e Recepcidn (con 2 Sofas y 2 Puestos de Trabajo para el auxiliar administrativo y el
auxiliar contable): Se toma un area de aproximadamente 2 metros cuadrados por cada sofa
y 6 metros cuadrados por puesto de trabajo; siendo asi, el total para los sofas corresponde
a: 2 sofés x 2 m2/sofa = 4 metros cuadrados; Total para los puestos de trabajo: 2 puestos x
6 m2/puesto = 12 metros cuadrados y el total para la recepcidn corresponde a: 4 metros
cuadrados (sofas) + 12 metros cuadrados (puestos de trabajo) = 16 metros cuadrados.

e Cocina Pequefia con Comedor para Empleados: este espacio puede variar, pero se sugiere

al menos 5 metros cuadrados para una cocina pequefia con comedor para los empleados.
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e Bafos Individuales: Se sugiere al menos 2 metros cuadrados por bafio.

Ahora bien, para calcular el espacio total necesario para la planta fisica se suman todas las

areas consideradas:

Oficina del Gerente General: 12 metros cuadrados

Oficina para 7 Arquitectos: 56 metros cuadrados

Sala de Juntas para 6 personas: 12 metros cuadrados

Oficina para 2 Asesores Comerciales: 16 metros cuadrados
Recepcion con Sofas y Puestos de Trabajo: 16 metros cuadrados

Cocina Pequefia con Comedor: 5 metros cuadrados

2N 2 T

3 bafos Individuales: 3 bafios x 2 metros cuadrados/bafio = 6 metros cuadrados

Sumando todos estos valores:

12 m2 (Gerente general) + 56 m2 (Arquitectos) + 12 m2 (Sala de Juntas) + 16 m?2
(Profesionales comerciales de arquitectura) + 16 m2 (Recepcion) + 5 m2 (Cocina) + 6 m2

(Baros) = 123 metros cuadrados

Por lo tanto, el espacio total 6ptimo para la planta fisica de la empresa de prestacién de
servicios de arquitectura seria aproximadamente 123 metros cuadrados, estas condiciones seran
tenidas en cuenta para el calculo de los requerimientos en el andlisis financiero. Para generar la
representacion visual de cada uno de los espacios se recurrié a la herramienta Designer de
Microsoft, la cual utiliza tecnologias avanzadas de inteligencia artificial (DALL-E) para generar
imagenes a partir de descripciones detalladas por el usuario, estas representaciones se relacionan
en la Tabla 29:
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Tabla 29

Esquema general de la distribucion de la planta fisica de la empresa.

Recepcion con dos puestos de trabajo para el
Auxiliar administrativo y Auxiliar contable

| 11
-——mnr

1

‘ll_m B Y

N/

Area de proyectos: oficina con 7 puestos de trabajo
para los Arquitectos

Area comercial con dos puestos de trabajo para los
Profesionales comerciales de arquitectura
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Sala de juntas para 6 personas

Cocineta y mesa para los colaboradores

Nota. Elaboracién propia mediante la herramienta Designer de Microsoft (tecnologia IA DALL-E).
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8. Estudio legal y administrativo
8.1. Aspectos legales.

El analisis del marco legal de un proyecto implica considerar los entornos externo e interno,
es decir, se deben tener en cuenta los efectos derivados de las relaciones con los agentes directos
del proyecto, como también de los efectos derivados de las normativas externas, que son
denominadores comunes para todos los operadores de la industria (Sapag, 2014. p.186). El estudio
legal para el proyecto de una empresa dedicada a la prestacion de servicios de arquitectura se realiza
bajo la estructura jerarquica de la Piramide de Kelsen para identificar y clasificar las normativas
de acuerdo con su rango Yy nivel de autoridad dentro del sistema legal colombiano, asi es posible
obtener un analisis que permita evitar conflictos legales y asegurar la adecuada implementacién

del proyecto en términos regulatorios.

8.1.1. Nivel fundamental

- Constitucion politica de Colombia 1991:
Los articulos que tienen incidencia directa en el analisis del proyecto son los siguientes:
Acrticulo 1o. Colombia es un Estado social de derecho, organizado en forma de Republica
unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democratica, participativa y
pluralista, fundada en el respeto de la dignidad humana, en el trabajo y la solidaridad de las personas

que la integran y en la prevalencia del interés general.

Respecto al trabajo:

Articulo 25. EI trabajo es un derecho y una obligacion social y goza, en todas sus
modalidades, de la especial proteccidn del Estado. Toda persona tiene derecho a un trabajo en
condiciones dignas y justas.

Articulo 26. Toda persona es libre de escoger profesion u oficio. La ley podra exigir titulos
de idoneidad. Las autoridades competentes inspeccionaran y vigilaran el ejercicio de las
profesiones. Las ocupaciones, artes y oficios que no exijan formacion académica son de libre

ejercicio, salvo aquellas que impliquen un riesgo social. Las profesiones legalmente reconocidas
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pueden organizarse en colegios. La estructura interna y el funcionamiento de éstos deberan ser
democréticos. La ley podra asignarles funciones publicas y establecer los debidos controles.

Articulo 53. El Congreso expedird el estatuto del trabajo. [...]. Los convenios
internacionales del trabajo debidamente ratificados hacen parte de la legislacion interna. La ley, los
contratos, los acuerdos y convenios de trabajo no pueden menoscabar la libertad, la dignidad
humana ni los derechos de los trabajadores.

Respecto a la propiedad:

Articulo 58. Se garantizan la propiedad privada y los demés derechos adquiridos con arreglo
a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores.
Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social,
resultaren en conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el
interés privado debera ceder al interés publico o social. La propiedad es una funcién social que
implica obligaciones. Como tal, le es inherente una funcion ecologica [ ...].

Acrticulo 60. EI Estado promoverd, de acuerdo con la ley, el acceso a la propiedad. Cuando
el Estado enajene su participacion en una empresa, tomara las medidas conducentes a democratizar
la titularidad de sus acciones, y ofrecera a sus trabajadores, a las organizaciones solidarias y de
trabajadores, condiciones especiales para acceder a dicha propiedad accionaria. La ley

reglamentara la materia.

Respecto al territorio:

Articulo 79. Todas las personas tienen derecho a gozar de un ambiente sano. La ley
garantizara la participacion de la comunidad en las decisiones que puedan afectarlo. Es deber del
Estado proteger la diversidad e integridad del ambiente, conservar las areas de especial importancia
ecologica y fomentar la educacién para el logro de estos fines.

Articulo 298. Los departamentos tienen autonomia para la administracion de los asuntos
seccionales y la planificacion y promocion del desarrollo econdémico y social dentro de su territorio
en los términos establecidos por la Constitucién. [...]. La ley reglamentara lo relacionado con el

ejercicio de las atribuciones que la Constitucion les otorga.

Respecto a la actividad economica:
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Articulo 317. Solo los municipios podrén gravar la propiedad inmueble. Lo anterior no
obsta para que otras entidades impongan contribucién de valorizaciéon. La ley destinara un
porcentaje de estos tributos, que no podra exceder del promedio de las sobretasas existentes, a las
entidades encargadas del manejo y conservacion del ambiente y de los recursos naturales
renovables, de acuerdo con los planes de desarrollo de los municipios del &rea de su jurisdiccion.

Articulo 333. La actividad econdmicay la iniciativa privada son libres, dentro de los limites
del bien comun. Para su ejercicio, nadie podra exigir permisos previos ni requisitos, sin
autorizacion de la ley. La libre competencia econdmica es un derecho de todos que supone
responsabilidades. La empresa, como base del desarrollo, tiene una funcién social que implica
obligaciones. El Estado fortalecera las organizaciones solidarias y estimulard el desarrollo
empresarial. EI Estado, por mandato de la ley, impedira que se obstruya o se restrinja la libertad
econdmica y evitard o controlara cualquier abuso que personas o empresas hagan de su posicion
dominante en el mercado nacional. La ley delimitara el alcance de la libertad econémica cuando

asi lo exijan el interés social, el ambiente y el patrimonio cultural de la Nacién.

- Tratados internacionales:
Colombia ha firmado importantes acuerdos internacionales que establecen pautas para las

précticas sostenibles, aquellos que inciden de manera relevante en el proyecto en evaluacion son:

Acuerdo de Montreal y Protocolo de Montreal (1987): establece medidas especificas para
la proteccion de la capa de ozono.

Convencion Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio Climéatico (CMNUCC) (1992):
El objetivo final de la Convencidn es estabilizar las concentraciones de gases de efecto invernadero
a un nivel que impida interferencias inducidas por el hombre peligrosas en el sistema climético.

Protocolo de Kyoto (1997): Creado para reducir las emisiones de gases de efecto (GEI)
invernadero que causan el calentamiento global.

Acuerdo de Paris sobre el Cambio Climético (2015): Establece objetivos y compromisos
para reducir las emisiones de gases de efecto invernadero.

Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible y Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de
la ONU (2015): La Agenda plantea 17 Objetivos con 169 metas de caracter integrado e indivisible

que abarcan las esferas economica, social y ambiental.
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La nueva agenda urbana (2016): Establece directrices y principios para el desarrollo
urbano sostenible a nivel global, abordando temas como la planificacion urbana, la inclusion social,

la sostenibilidad ambiental y el desarrollo econdémico de las ciudades.

8.1.2. Nivel legal
A nivel de funcionamiento empresarial:

Decreto 410 de 1971: Por el cual se expide el codigo de comercio. Aplicabilidad de la ley
comercial y de la legislacion civil.

Caodigo Sustantivo del Trabajo - 2011: La finalidad primordial de este Codigo es la de lograr
la justicia en las relaciones que surgen entre empleadores y trabajadores, dentro de un espiritu de
coordinacion econémica y equilibrio social.

Decreto 624 de 1989 [Ultima actualizacion: 27 de marzo de 2024]: Por el cual se expide el
Estatuto Tributario de los Impuestos Administrados por la Direccion General de Impuestos
Nacionales.

A nivel de ejercicio profesional y prestacion de los servicios:

Ley 99 de 1993. Cddigo Nacional de Recursos Naturales Renovables y de Proteccion al
Medio Ambiente: Contiene regulaciones ambientales que inciden en la construccion de
edificaciones en el titulo 11 de los usos no agricolas de la tierra.

Ley 388 de 1997: Por la cual se actualizan y se establecen las disposiciones para el
ordenamiento territorial. En el numeral 4, articulo 1, objetivos, se enuncia: Promover la armoniosa
concurrencia de la Nacion, las entidades territoriales, las autoridades ambientales y las instancias
y autoridades administrativas y de planificacion, en el cumplimiento de las obligaciones
constitucionales y legales que prescriben al Estado el ordenamiento del territorio, para lograr el
mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes.

Ley 435 de 1998: Por la cual se reglamenta el ejercicio de la profesion de Arquitectura y
sus profesiones auxiliares.

Ley 675 de 2001 propiedad horizontal: Regula la forma especial de dominio, denominada
propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados

y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes.
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Resolucion 620 de 2008 del IGAC: Por la cual se establecen los procedimientos para los
avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Decreto 926 de 2010 Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente- NSR 10.
Modificaciones técnicas y cientificas en la actualizacion del reglamento colombiano de
construccion sismo resistente en 2010.

Ley 1673 de 2013: Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador.

Decreto 1285 de 2015: Por el cual se modifica el Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico
Reglamentario del sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo relacionado con los lineamientos de
construccion sostenible para edificaciones.

Resolucion 549 de 2015: Por la cual se reglamenta el capitulo 1 del titulo 7 de la parte 2 del
libro 2 del Decreto 1077 de 2015, en cuanto a los parametros y lineamientos de construccién
sostenible y se adopta la guia para el ahorro de agua y energia en edificaciones. Se aplicara en
ciudades como Bogota, Medellin, Cali y Barranquilla.

Decreto 1783 de 2021: Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015 Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo relacionado con el estudio, tramite

y expedicion de las licencias urbanisticas y se dictan otras disposiciones.

8.1.3. Nivel base

Decreto 0924 — junio 25 de 2009: Por medio del cual se adecua el régimen procedimental
en materia tributaria para el Municipio de Medellin.

Acuerdo 23 de 2012: Por medio de la cual se establece para nuestra ciudad la politica
publica de Medellin ciudad verde y sostenible.

Acuerdo 48 de 2014: Por medio del cual se adopta la revision y ajuste de largo plazo del
Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin y se dictan otras disposiciones

complementarias.
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8.1.4. Pirdmide de Kelsen.

Figura 25
Piramide de Kelsen

Constitucion
politica de
Colombia 1991

Acuerdo de Montreal (19%7)
CMNUCC (1992)
Protocolo de Kyoto (1997)
Acverdo de Purts sobre el Cambio Climaticn (2015)
Agenids 20 pars ¢l Dessrollo Sostenible y Obygetivin
de Desarrollo Sostenible (ODS) de ln ONLI (201 5)
La noeva agenda wrbann (2016)

Decreto 410 de 1971 Por el coal se expide el cddigo de comercio,
Cadigo Sustantive el Trhabafer - 2001
Diecrwto 6,24 do 1989 [Ultima actaatizacion: 27 de marzo de 24}
| statuto tributario

Ley 99 de 1993, Cixligo Nacional de Rocursos Naturales Renovables y de Prosoccion al Medio Amiwente
Ley 388 de 1997 Ordenansiento territorial
Ly 438 e 199%: Par la cual se reglamenta ol gercieio de ks profision de Arguitoctins ¥ sis profesiones misiluares.
Ley 675 de 2001 propsedad bonzontal
Reglumento Cobombaans de Construccidon Sinmo Resstente: NSR 10
Ley 1673 de 20013 Por ka cual se reghamersta b actividad del avaloador,
Decreso 1285 de 201 5- Resolucion 549 do 2015: Lineamientos de constrocciin ble purs odifi
Decreln 1783 de 2021 1 estudio, trimite icion de Lus licencias urhanistica

Decrato 0924 puranr 23 de 2009 Régnmen procodumental en mateera trabuter para of Mumcyso de Medellin,
lewerdo 25 de 2002 Politica pablica de Medollin ctudiad verde y soshentile
Acwesdhy 48 dv 2014 Plan de Ovidesmentis Tervitortal dol Mundeipsir de Medeliin

Nota. Elaboracién propia.
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8.2. Direccionamiento estratégico.

a) Razon Social:
IDEARQUITECTOS S.A.S.
Las sociedades anonimas simplificadas pueden autorregularse segun el criterio de
sus accionistas. No obliga junta directiva y tampoco a constituir reservas legales.

b) Objeto Social:
Brindar servicios de consultoria en Disefio de espacios, Administracion vy
Supervision de Obra, y Avallos comerciales de inmuebles para vivienda con un

enfoque en el disefio sostenible.

a) El actuar de la empresa IDEARQUITECTOS S.A.S. se fundamenta en los siguientes

valores institucionales:

e EIl Respeto en la empresa es fundamental para mantener relaciones profesionales y
éticas solidas. Consideramos y valoramos las opiniones y perspectivas de todos los
miembros del equipo, clientes, proveedores y partes interesadas, en pro del fomento
de un ambiente de colaboracion y creatividad. Ademas, respetamos los plazos,
presupuestos y compromisos con los clientes, esto nos permite construir una
reputacion sélida y mantener la confianza en la industria.

e Confiabilidad: todos nuestros clientes tendran la tranquilidad de contar con un
equipo de expertos con la mejor trayectoria en cada uno de los servicios que
ofrecemos, brindando soluciones efectivas de alta calidad y bien fundamentadas.

e Transparencia y Comunicacion Clara: En Idearquitectos S.A.S. nos esforzamos
por mantener una comunicacion abierta y transparente con los clientes,
manteniéndolos informados sobre el progreso del proyecto y cualquier desafio que
surja.

e Creatividad e innovacion: Diseflamos espacios Unicos y generamos ideas
innovadoras, originales y soluciones creativas que satisface las necesidades de

nuestros clientes, contamos con alta capacidad de resolucion de problemas,
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optimizacion de recursos y nos adaptamos a los desafios cambiantes del mercado, lo

que contribuye al éxito y la reputacion de nuestra empresa.

d) Mision:
En Idearquitectos S.A.S. nos preocupamos por hacer realidad los suefios de las
familias que nos contraten, por ello contamos con un equipo humano profesional,
idoneo y comprometido para avaluar, disefiar, y gerenciar espacios de habitacion
comodos, estéticos, seguros y en armonia con el medio ambiente.

e) Vision:
Para 2029, estaremos posicionados como una reconocida empresa de disefio
arquitectonico en Medellin destacada en préacticas sostenibles para los servicios de

disefio arquitectonico, avalto y supervision y administracion de obras.

f) Objetivos Organizacionales:

e Mantener nuestra participacion del mercado durante el periodo 2025 a 2029 en el
0,07% para los estratos 4, 5y 6, de acuerdo con los niveles de crecimiento de la
proyeccion de viviendas en Medellin

e Realizar todas nuestras actividades considerando siempre nuestra responsabilidad
con la preservacion y recuperacion del medio ambiente, mediante el uso de disefios
sostenibles y la incorporacion de practicas sostenibles en los procesos.

e Aumentar los margenes de beneficio neto en un 15% en los proximos dos afios
mediante la optimizacion de costos operativos y la diversificacion de servicios para

atraer proyectos de mayor envergadura y valor agregado.

8.3. Estructura organizacional
La estructura organizacional de la empresa de prestacion de servicios de arquitectura se
encuentra conformada por doce (12) colaboradores vinculados directamente a la organizacion;

estos se dividen en las siguientes areas:

- Gerencia: conformado por el Gerente General de la compafiia.
- Area comercial: conformado por dos (2) profesionales comerciales en arquitectura.
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- Area de proyectos: conformado por siete (7) profesionales en arquitectura.
- Area administrativa y contable: conformado por un (1) auxiliar administrativo y un (1)
auxiliar contable.

Las areas Comercial, Proyectos y, Administrativa y Contable se encuentran al mando del
gerente general de la compaiiia; por otra parte, también se cuenta con colaboradores externos a la
empresa a modo de contratistas 0 prestadores de servicios de outsourcing, estos son: un (1)
contador, un (1) abogado, agencia de marketing y publicidad y un (1) auxiliar de aseo y limpieza.
La estructura de la organizacion con sus respectivos cargos y jerarquias se relaciona en la Figura
26:

Figura 26
Estructura organizacional de la compafiia.

Gerente General

|
| 1 1

Area administrativa y Areade R
» Area comercial
contable proyectos R CHuRa.
Servicios de
Auxiliar | | Profesional de Profesional outsourcing o
admunistrativo arquitectura | comercial de contratistas
arquitectura |
Auxiliar | | Profesional de Contador
. ‘ » e ra 2 .
contable arquitectura 2 Profesional
comercial de
5 arquitectura 2 . Abogado
| | Profesional de -
arquitectura 3
Agencia de
marketing \
| | Profesional de publicidad
arquitectura 4
Auxiliar de
r aseo \
|| Profesional de limpieza

arquitectura 3

Profesional de
arquitectura o

Profesional de
arquitectura 7

Nota. Elaboracién propia.
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9. Evaluaciéon Financiera

Para facilitar el estudio, se retomaran algunos conceptos ya tratados en el capitulo 7 del presente

trabajo, pero que conforman los supuestos vitales para la evaluacién financiera.

Informacién detallada en

los documentos formato Excel

“MONOGRAFIA ANEXO

1_Evaluacion Financiera - @Risk.xlsx”y “MONOGRAFIA ANEXO 2 Andlisis de Sensibilidad -

TORNADO.xlsx”.

9.1 Supuestos Financieros

En primera instancia vale recordar que este proyecto tiene un periodo preoperativo (2024) y su

horizonte de evaluacién es a 5 afios (2025 - 2029).

Adicionalmente, se presentan los precios para cada una de las lineas de servicios del proyecto

IdeArquitectos S.A.S., a saber:

Tabla 30
Estimacion de precios del proyecto

PR PR D D PR A
P Costo Mt2 Ponderacion con base en 2023 Costo Total Horas Promedio
Estrato  Barrio Estrato Area Mt2 o ose e
Disefio Demanda (Promedio) Disefio 158
4|Belén 80 S 115.667 11,39% 100.612 56,84%| S 5.253.360
5|Laureles 80 5 115.667 8,29% 73.192 41,35%]| S 5.253.360
6|El Poblado 80 S 115.667 4,44% 3.202 1,81%| S 5.253.360
24,12% 177.006 100%| 5 9.253.360
ORAS PRO 318 0 DE OERA
Estrato Bamio Estratc Horas Me: Meses Obra  Total Hrs Obra D d S/Hr Supervisior total Horas
_4lBelén_ 40 0,95 sl 1139% 100612 684N § 114359 S Aasea| 4o
_Sjlaureles 40 1,05 4% 829% 319 413585 114359 S _4.803.078
&€ Poblado 40 1,15 46 A4,44% 3.202 1.81% § 114.359 S 5.260.514
24,12% 177 006 100%! 4.551.342
Ponderacién con base en 2023
PRECIO PROMEDIO AVALLIO §
Pooderacion con base en 2023 rolor Promedi Vel > ’ Hoeas Promedio
Estrato  Barnio Estrato  Areas Mt2 CosTo Mt2 ":f RECIo "’"‘Ir e n po Aunlin ($Promedn) = S— ¢
Demnanda rogedad ARl por Estrato 2
__ 4Beldn 80 5 5284423 11,39% 100612 S6,84% S 422.751.840) § 80795 646.336
5{Laurales 80 § 6058033 8,29% 73.192 A41,35%| 5 4B4.642640) S 8595 | 5 687.595
6El Poblado 80 § 6.286.327 4,44% 3.202 1,81%{ S 502.906.160 | § 8747 | S 699.771
24.12%  177.006 100%! $ 664.363

Nota. Elaboracion propia.
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9.1.1. Presupuesto de Ventas en Unidades y Pesos
Segun el estudio de mercado donde se estimé atender el 0,07% del total de viviendas
pertenecientes a los estratos 4,5 y 6, las ventas por servicio ofertado para el horizonte de evaluacion

del proyecto, tanto en unidades como en pesos, se estiman de la siguiente manera:

Tabla 31
Presupuesto de Ventas
PROYECCION DE LA DEMANDA
Ao 0 1 2 3 5
2029 2025 2006 FLirk) 2025 2029

Total viviendas

. 1.122.725 1.159.832 1.196.061 1.231.192 1.264.978
Madallin
:“:":’E“D" Estratos 24,12% 270801 279751 228,490 296,954 305.113

W
Mercado Objetivo
especifico 0.07% 190 1% 202 208 214
PRESUPUESTD 'I.FEHTM UN IDADES
SERVICIO
[hse o Arguitectanics
Supervizion de Obra l&% 48 4’9 51 52 5
Avaluos 5% a7 69 71l 73
TOTAL 100% 190 196 202 208 214)
COMPROBACION 1] 1] 0 0 0
SERVICIO

[Hsefo Arguitectdnica % 9252360 | & 3 5 ?4?.6?1.4-33 5 ?EB.E?‘E‘.SSI S ?9'2-03?.615
Suparvision de Obra 5 4.551.342| 5 216.188.745 3 15015758 % 129842771 5 2136680784 35 243,456,797
Avaliios 5 663363 % 43,120,140 5 2 5 35970460 5 48365636 5 49.750.789
TOTAL 5 963.624.245 5 994.054.481 5 1.024.484.723 1.054.914.962 1.085.345.202

?03.255.360

Nota. Elaboracién propia.
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9.1.2. Inversiones en Activos y Preoperativos

El presupuesto de inversiones iniciales a realizar durante la etapa preoperativa para el

funcionamiento de la empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible se determino

de la siguiente manera:

Tabla 32
Inversiones
INVERSIONES
Area Produccion [oficinas)
item Cantidad Precio Unitario Pariodicidad Total
Proweador de Pago
PC All in One Lenova TThinkCentre M30a 23.8" AID - [Tauret Computadores
Black - Auxs Contable v Admion 5.4.5 2 5 4.631.784 | Unicavez 5 9.263.568
Tauret Computadores
Portatiles M5l Creator 716 - Gerente General 5.A.5 1 5 10,439,000 | Unica vez 5 10.493.000
Plotter Epsan SureColor T3170 24" Pulgadas WiF Tauret Computadores
LI5B 5.4.5 1 5 5.000.000 | Unica vez 5 5.000.000
Tauret Computadores
Miuiltifuncional EPSON Ezatank LEA30 | nal s brics 5.A.5 1 5 2,0000000 | Unica ves 5 3.000.000
Creacidn Paglna Wab 205 Agencia SAS 1 5 7,500,000 | Unicaver § 7,500,000
Televisor Sala de Juntas 50" Homecanter 1 5 1,850,000 | Unica vez S 1850000
Escritorios Homecanter 12 & 500,000 | Unicavez 5 BO00.000
Sillas ergenomicas de oficina Homecenter 12 -] 850,000 | Unica vez S 20,200,000
Mesa para reuniones Homecenter 1 ] 2,500,000 | Unicavez 5 2,500,000
Adecuacion y Decoracion de instalaciones {cuadros,
letreros, pizarrones, sefalizacion S5T y otros) Homecenter 1 5 £.0000000 | Unica vez 4 B.000.000
Total 5 61812568

Nota. Elaboracion propia

Este presupuesto a su vez fue estimado a partir de los precios reales del mercado de los bienes

considerados.

Nota 1: Los muebles como sillas, mesas y escritorios se deprecian a 10 afos, igual que la

impresora plotter, los demas equipos electronicos tienen un tiempo de depreciacién a 5 afios. Las

adecuaciones locativas se estiman con una depreciacion a 20 afios. Segun EI articulo 137 del

estatuto tributario, sefiala que mientras se expide el reglamento, lo que aun no ha sucedido, se

aplicarén los limites en la tabla alli contenida (Gerencie.com, 2023).
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Tabla 33
Vida util Inversiones

INVERSIOMNES Cantidad

Costa unitana

Wida (il [afios|

Ao de Inve rsidn

PC All inOne Lenava TThinkCentre M30a 2387 AKOD -
Black - Auxs Contable y Adrman

Partatiles MS| Creator 216 - Gerente General
Flotter Epson SureColor T3170 24" Pulgadas WiF
LEE

Widtifundonal EPSON Ecotank L6490 nalambrica
Crescidn Paging Web

Telewisor Sala de Juntas 507

Escritorins

Sillas ergondmicas de oficina

Wesa para reuniones

letreros, pizarrones, sefializadan 55T y otros)

4o

AL SR P T T

Costo Total

4631734 | 5 0.263.568 5
10499000 | % 10,499,000 5
5000000 | 5 50000000 1
3000000 | 5 3.000.000 5
7.500000 | 5 F.500.000 5
1LAs0000 | 5 1850000 5
BOQLOCO | 5 G.000,000 b1
850000 | % 10,200,000 1
2500000 | 5 2.500.000 o
50000000 | & G 000,000 20

L= ]

oo oo o

Nota. Elaboracion propia.

Nota 2: Los equipos y muebles que no se deprecien totalmente se vende por su valor en libros

al final del proyecto.

Tabla 34
Depreciaciones del proyecto

DEPRE ¥ AMOR |

PC Allin One Lenove TThinkCentre Mada 238" A0 -

Alack - &uwes Contable y Admon

Portatiles WBI Creator 716 - Gerente Generdl

58

dltifuncional EFS0M Ecotank L6490 inalémbrica

Crearion Paging Web

Telewisar Sala de Jurtas 50°

Escritoaios

illas ergondmicas de ofidna

Mesa para reunicnes

heecuaion y Detoracian de instalacdones jouadras, le reros, pizarrone
TOTAL

SLESLTH
42099500

SHO0,O00
S1500.000
370,000
SH00,000
51020000
5250000
4300000
SR592.514

51851714
52,084,800
5500000
S600,000
51.500.000
370,000
S600.000
S1.030.000
250,000
4300.000
59092514

F

51852714
S1095.800

300,000
59.092.514

SLESLTI
52085800
500000
SE00L000
51500000
370000
SE00L000
51020000
350000
23000000
59082514

SLESTIY
§2.099.500
S500,000
500,000
S1500.000
370,000
500,000
SLO0.000
4250000
S300,000
SO062514

Nota. Elaboracion propia.
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Tabla 35

Estimacion Valor en Libros Activos Fijos

DEPRE ¥ AMOR

Wada 23.8" AlD - Black - Auxs Contable y

Admaon

General

Pulgadas WiFi LUSB

Inalambrica

Creacidn Pagina Web

Televisar Sala de Juntas 50"

Escritorios

Sillas ergondmicas de oficina

Mesa para reuniones

instalaciones (cuadros, letreros,

pizarrones, sefalizacidn 55T y otros)
TOTAL

L oL W U U R U W U

3.000.000

3,000,000
5.100.000
1.250.000

4,500,000

4 At A VP W W n U U

3.000.000

3,000,000
5.100.000
1.250.000

4,500,000

W A A U U

A 4 4% AN

e L W U U U U U U

BT L T T R O T e Y

L

3.000.000

3,000,000
5. 100,000
1. 250.000

4. 500,000

Nota. Elaboracion propia.

9.1.3. Costos de Produccion

Tabla 36
Costos de Produccion

COSTOS DE PRODUCCION
Salario Anual arquitectos

Pago de Licencias y Software anual

Costos indirectos anuales

$411.902.400
$19.020.652
$ 85.416.000

Nota. Elaboracion propia.

Los tres (3) componentes del costo de produccidn se discriminan asi:

a. Se requiere del pago anual de licencias de softwares especializados y un pago anual

para el registro de avaluadores, todo por un valor de $ 19°020.652, detallados asi:
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Tabla 37
Licencias y Softwares

Licencias y Software

Accesorios y complementos a equipos de trabajo Proveedor Cantidad Precio unitario Hiodicidad de Total Anual
Paguete de Autodesk [REVIT) - Se puede instalaren

3 equipos - para disefio arquitectonico Autodesk 1 5 9.608.312 |Anual > 5.608.312
Paguete de Adobe Creative Cloud para empresas -

Se puede instalar en 3 equipos - para disefo Adabe 1 % FHLAGD | Mensu al 5 3E50.422
Aplicaciones de Microsoft 365 para negocios Microsoft 12 5 72,652 |Mensual 5 3.361.918
Derechos dominka Web 205 Agencia 5AS 1 ] 300,000 | Anual 5 00,000

ANA - Autorre gulador
Cuota anual de derechos de Autorregulacidom para  |Nacional de
Avaluacidn Avaluadores 2 5 10000000 |Anual L 2.000.000

Total 5 19.020.652

Nota. Elaboracion propia.

b. Se estima que la mano de obra requerida para la prestacion especifica de los
servicios, es decir, los servicios misionales, estd relacionada a los célculos de
nomina anual por arquitectos contratados equivalente a $411.902.400 al afio,

incluido el factor prestacional (50,88% sin Aux. Transporte):

Figura 27

Presupuestos en salarios mes

PRESUPUESTOS EN SALARIOS MES

CARGO +| #FUNCIONARIOS, :;L::,:g, CARGA PRESTACIONA! | AUX. TRANSPORTE |  TOTAL MES
Arquitecto Senior 7 $ 3.250.000 | $ 1.653.600 0| $ 34.325.200
Nota. Elaboracion propia.
Figura 28
Carga Prestacional
CARGA PRESTACIONAL 50,88%

salud 8,50%

pension 12%

arl 0,52%

vacaciones 4,20%

Primas Legales 8,33%

cesantias 8,33%

int. Cesantias 1%

Cajas de compensacién famil 4,00%

ICBF 2,00%

SENA 2,00%

Nota. Elaboracién propia.
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c. Y finalmente se tienen en cuenta costos indirectos de funcionamiento por valor

anual de $85.416.000, distribuidos asi:

Tabla 38
Costos Indirectos
COSTOS INDIRECTOS
Accesorios y complementos a equipos de trabajo Proveedor Cantidad Precio unitario Periodicidad | Total Anual
Arriendo Local/Casa 123 m2 NA 12 S 5.500.000,00 | Mensual | $66.000.000,00
Servicios plblicos EPM / UNE 12 $ 650.000,00 | Mensual | $7.800.000,00
Implementos Aseo y Gastos Generales Varios 12 S 268000 Mensual | S 3.216.000
Gastos Papeleria Insumos Pingliino SAS 12 S 700.000,00 |  Mensual | $8.400.000,00
Total|  $85.416.000

Nota. Elaboracion propia.

9.1.4. Gastos Administrativos

Tabla 39

Estimacion Gastos de Administracion

GASTOS DE ADMINISTRACION

Salarios personal Administrativoy Vente $  270.040.320
Otros gastos de Operacion (Outsourcing
y otros implementos)

anual

64.240.000
5.100.000

Nota. Elaboracion propia.

Los gastos de este rubro se componen segun las siguientes tablas:

a) Salarios de personal Administrativo y Ventas, este incluye el factor prestacional y

puede o no incluir Aux. de Transporte, segun corresponda:
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Tabla 40
Presupuesto de salarios
PRESUPUESTOS EN SALARIOS MES
SALARIO
CARGO = # FUNCIONARIOS BASE ME! CARGA PRESTACIONAL{ AUX. TRANSPORTF TOTAL MES
Gerente General 1 $ 6.000.000 | $ 3.052.800 0l $ 9.052.800
Profesional Comercial de Arquitectura 2 $ 2.850.000 | $ 1.450.080 0l $ 8.600.160
Auxiliar administrativo 1 $ 1.500.000 | $ 763.200 162000 §  2.425.200
Auxiliar contable 1 $ 1.500.000 | $ 763.200 162000| $  2.425.200
TOTAL SALARIOS | $ 22.503.360
CARGA PRESTACIONAL 50,88%
Nota. Elaboracién propia.
b) Otros gastos de operacion:
Tabla 41
Accesorios y Complementos
GASTOS - ACCESORIOS Y COMPLEMENTOS A EQUIPOS DE TRABAIO
Accesorios y complementos a equipos de trabajo Proveedor Cantidad Precio unitario iodicidad de pi  Total Anual
arquitectos, gerente y profesionales comerciales de [Milenio PC 9 S 10.000 | Mensual S 1.080.000
Configuracion inicial de los equipos rentados Milenio PC 10 S 50.000 | Unica vez S 500.000
Mouse ergondmicos Tecnoldgicas SAS 12 S 48,000 | Unica vez S 576,000
Base refrigerante para portdtil Tecnoldgicas SAS 10 S 50.000 | Unica vez S 500.000
Teclado Tecnoldgicas SAS 12 ) 60.000 | Unica vez S 720.000
Pad para mouse ergonémicos Tecnoldgicas SAS 12 S 20.000 | Unica vez S 240.000
Pantallas para PC 24" auxiliares para Disefios Arguite{S.A.S 3 S 600.000 | Unicavez S 1.800.000
Arquitectos, Comerciales y Gerente General S.AS 10 S 81.900 | Unica vez S £19.000
Descansa pies S.AS 12 S 50,000 | Unica vez S 600,000
(Reguladores de energia S.AS 3 S 55.000 | Unica vez S 165000
Papeleras metdlicas Homecenter 12 S 40.000 | Unica vez S 480.000
TOTAL GASTOS - ACCESORIOS Y COMPLEMENTOS A EQUIPOS DE TRABAIO S  7.480.000
\ - SERVICIOS DE OUTSOURCING O CONTRATIST)

SERVICIOS DE OUTSOURCING O CONTRATISTAS Proveedor Cantidad Precio unitario Periodicidad |  Total Anual
Servicios de aseo - Medio tiempo Sodexo Group 1 S 1.480.000 | Mensual S 17.760.000
Outsourcing legal independiente 1 S 1.600.000 | Mensual S 15.200.000
Outsourcing contable independiente 1 S 1.600.000 | Mensual S 19.200.000
Mantenimiento portal WEB 205 Agencia SAS 1 S 300.000 |Semestral S 600.000 |

$  56.760.000
TOTALACCESORIOS Y COMPLEMENTOS A EQUIPOS DE TRABAIO Y SERVICIOS DE OUTSOURCING O CONTRATISTAS S 64.240.000

Nota. Elaboracion propia.
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c) Gastos de Publicidad y social media:

Tabla 42
Gastos Outsourcing
GASTOS - OUTSOURCING PUBLICIDAD Y SOCIAL MEDIA
Imageny publicidad Proveedor Cantidad Aﬁo] Inversion Mensual | Periodicidad | Total Anual
Branding, Marketing y Social Media {incluye vayas y 205 Agencia SAS 12 S 425.000,00 | Mensual $  5.100.000
TOTAL OUTSOURCING PUBLICIDAD Y SOCIAL MEDIA $  5.100.000

Nota. Elaboracion propia.

9.1.5. Capital de Trabajo

Se calculara sobre las cuentas por cobrar para las cuales se estima un 40% a crédito de las
ventas Unicamente por los servicios de disefio y supervision de obra, y de éstas se presupuesta para
el capital de trabajo un plazo de 30 dias. Los incrementos en el kw que se den en la fase operativa

se cubriran con dineros del mismo proyecto.

Tabla 43

Capital de Trabajo

CAPITAL DE TRABAID

fw 5 MAR1T S ARG 5 SN S PSS § 0 US04
Variacidn capital de trabajo SR (1A ET R 5788 S 1A% S T8 56783

Nota. Elaboracién propia

9.1.6. Tasa de Impuestos

Se estima en el 35%, segun la renta exigida en la legislacion actual.

9.1.7. Financiacién
Para la ejecucion del proyecto la empresa recurrira a un credito en el periodo preoperativo
equivalente al 60% del valor de las inversiones, cuya tasa de interés sera de 31,90% EA y sera

cancelado en cuatro (4) cuotas anuales iguales.
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Tabla 44

Estimacion Crédito

TABLA DE AMORTIZACIGN | | | |

Salda §  5LATRAZ 4 4318978 & 330 4 18053315 4 .
Irteréses 4 16730978 & 1410516 § 10620985 & 048108
Abaonos 5 Bigaddd 10,884,206 & 14360458 4 Lo
Cuota § 1964 5 14588473 § 43947 5 Mean

Nota. Elaboracién propia.

9.2 Indicadores para el calculo de la Tasa de Descuento

Para el calculo del WACC, se tienen en cuenta los siguientes indicadores:

a) pu sector construccion: 1,02 (Demodaran, 2023)

b) RF - Tasa Libre de Riesgo: 4,6% (BCRP dATA, 2024)

¢) Rm - Rendimiento de mercado: 10,7% (S&P Dow Jones Indices, 2024)
d) Rp: Riesgo pais: 3,00% (Invendmica, 2024.)

e) Prima por tamafio: 2% Definido para el ejercicio.

f) Tasa de devaluacién: 18,9% (Junta Directiva al Congreso de la Republica, 2023)

Tabla 45

Indicadores Clave

Bu sector construccion (Engineering/Construction 1,02
Rf [Tasa libre de riesgo) 0,046
Rm [rendimiento de mercado) 0,107
Ep (Riesgo pais) 0,030
Pt (Prima por tamafio) 0,020
Tasa de devaluacion 0,189

Nota. Elaboracion propia.

9.3 Estado Financieros
9.3.1 Estado de Resultados
La Utilidad neta en cada uno de los periodos operativos sobre las ventas es 5,6% para el
primer afio con incrementos promedio anual de 1,9% los afios siguientes, lo cual indica rentabilidad

por parte del proyecto al generar flujo de ingresos positivos.
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Los Costos y Gastos generan el mayor consumo de recursos, seguido muy de lejos por los

Impuestos los cuales representan cerca del 50% de la U. Neta, por lo que se considera se

recomendable realizar programas de donaciones y otras acciones que posibiliten una mejor imagen

de la empresa de prestacion de servicios de arquitectura sostenible en el mercado y, a su vez, que

le permita manejar una reduccion importante en el pago de impuestos (escudo fiscal).

Tabla 46
Estado de Resultados

ESTADO DE RESULTADOS

Ventas

Costos y gastos

EBITDA

Depre/Amor

UTILIDAD OPERATIVA

Intereses

Venta de activos (Ganancia/Pérdida)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos

UTILIDAD NETA

v W nmn n nn

wn

v n v nunnn

wvr N

963.624.245 S
855.719.372 $
107.904.872 S

8.592.514
99.312.359
16.739.979

82.572.380
28.900.333
53.672.047

L4

$
S
$

v n

994.054.484 $ 1.024.484.723
855.719.372 $
138335112 ¢
9.002.514 "¢

129.242.598
14.105.216

115.137.382
40.298.084
74.839.298

$
$

$
$
$

855.719.372
168.765.351
9.092.514
159.672.837
10.629.965

149.042.873
52.165.005
96.877.867

$
$
'$
$
$
$

v n

1.054.914.962 $
855.719.372 $
199.195.590 $

9.092.514 $

190.103.077
6.046.108

184.056.969
64.419.939
119.637.030

$
$
$
$
$
$

1.085.345.202
855.719.372
229.625.829
9.092.514
220.533.316

220.533.316
77.186.661
143.346.655

Nota. Elaboracion propia.

9.3.2 Estado de Fuentes y Usos

Este estado informa que existe un excedente en las fuentes a partir del afio 1 operativo, lo

que demuestra que la generacion de utilidades operativas por parte del proyecto logra cubrir las

necesidades del proyecto para erogaciones relacionadas con el crédito en inversiones y los

impuestos, aun asi, permite un remanente positivo en todos los afios del horizonte evaluado, tal

como lo habia indicado el Estado de Resultados.
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Tabla 47
Estado de Fuentes y Usos
ESTADO DE FUENTES Y USOS
FUENTES
Crédito $  52.476.423
Aportes S 34.984.282
Venta de los activos (Ingreso bruto) S 16.850.000
Utilidad operativa $ $ 99.312.359 $ 129.242.598 $  159.672.837 $ 190.103.077 $  220.533.316
Depre/Amor $ $ 8592514 $  9.092.514 $ 9.092.514 $ 9.092.514 $ 9.092.514
Recuperacién Kw $34.519.480
TOTAL FUENTES $ 87.460.705 $  107.904.872 $ 138335112 $ 168.765.351 $ 199.195.590 $  280.995.310
Usos |
Inversiones $  87.460.705 $ 5.967.836 $ 967.836 $ 967.836 $ 967.836 $ -
Pago de Impuestos $ -8 28.900.333 $  40.298.084 $ 52.165.005 $  64.419.939 $ 77.186.661
Intereses $ $ 16.739.979 $  14.105.216 $ 10.629.965 $ 6.046.108 $
Abono a la deuda $ -8 8259.444 S  10.894.206 $ 14.369.458 $  18.953.315 $ -
TOTAL USOS $ 87.460.705 $ 59.867.591 $  66.265.342 $ 78.132.264 $  90.387.198 $ 77.186.661
Superavit/Déficit $ -8 48.037.281 $  72.069.770 $ 90.633.087 $ 108.808.393 $  203.808.649
Superavit/Déficit Acumulado $ $ 48.037.281 $ 120.107.050 $  210.740.137 $ 319.548530 $  523.357.179

Nota. Elaboracion propia.

9.3.3 Balance General

El Balance muestra que las utilidades del periodo del afio 1 pueden cubrir facilmente el total

de pasivos adquiridos para la inversion inicial, no obstante, eso no implica que tales utilidades

signifiquen liquidez, ya que cabe resaltar que el activo corriente incluye C*C equivalentes al 40%

de las Ventas de las dos principales lineas de servicio.

Igualmente, se destaca que la rentabilidad del proyecto se muestra alta dado que las

utilidades acumuladas son mayormente explicadas por el superavit de caja.
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Tabla 48
Balance General

BALANCE GENERAL

ACTIVOS CORRIENTES
Caja
Exceso de Caja
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIVOS FIJOS

Activos fijos y properativos bruto
Depre/Amor acumulado
Activos fijos y properativos netos
TOTAL ACTIVOS

PASIVOS
Pasivos a largo plazo
TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO
Aportes
Utilidad del periodo
Utilidad Acumulada
TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO

LINEA DE CONTROL

$  30.648.137
$ -
$  30.648.137
$  56.812.568
s -

$  56.812.568
$  87.460.705

$ 52.476.422,90

$  52.476.423
S 34.984.282
$ -

$  34.984.282
$  87.460.705
$

wvr N

v n v n

31.615.973
48.037.281
79.653.254

61.812.568
8.592.514

53.220.054
132.873.308

44.216.979,23
44.216.979

34.984.282
53.672.047
88.656.329

132.873.308

$  32.583.809
$  120.107.050
$  152.690.859

61.812.568
17.685.027
44.127.541
196.818.400

“v v v n

$ 33.322.773,04

$  33.322.773
S 34.984.282
$  74.839.298
$  53.672.047
$  163.495.627
$  196.818.400
$

v N n n v

v

L7 SRV ARV SRS

33.551.645
210.740.137
244.291.782

61.812.568
26.777.541
35.035.027
279.326.809

18.953.315,07
18.953.315

34.984.282
96.877.867
128.511.345
260.373.494

279.326.809

w v n wr

%23

v n n n

34.519.480
319.548.530
354.068.010

61.812.568
35.870.054
25.942.514
380.010.524

34.984.282
119.637.030
225.389.212
380.010.524

380.010.524

wvr N

v n nn

523.357.179
523.357.179

523.357.179

34.984.282
143.346.655
345.026.242
523.357.179

523.357.179

Nota. Elaboracion propia.

9.3.4 Flujos de Caja

Tanto para el Inversionista como para el Proyecto, los flujos de caja resultan positivos, esto

significa que el proyecto es atractivo para el inversionista dado que su nivel de rentabilidad es

superior al que obtendria invirtiendo sus recursos en otra alternativa.

Lo anterior se explica a través de la evaluacion de los FCL y FCI mediante los célculos del

WACC, VPN y TIR, informacion que se ampliara en el siguiente numeral y donde el proyecto

resulta Financieramente VIABLE.
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Tabla 49

Flujo de Caja

FLUJOS DE CAJA | | | | | |

utilidad operativa S - S 99.312.359 $ 129.242.598 $ 159.672.837 $  190.103.077 S 220.533.316
T=Tasa de impuestoxUO S - S 34.759.326 S 45.234.909 S 55.885.493 S 66.536.077 S 77.186.661
uoDI S - S 64.553.033 S 84.007.689 $ 103.787.344 $  123.567.000 $ 143.346.655
Depre y amor $ -8 8592514 $  9.092.514 $ 9.092.514 $ 9.092.514 $ 9.092.514
FLUJO DE CAJA BRUTO $ - $ 73.145.547 $ 93.100.202 $ 112.879.858 $  132.659.513 $ 152.439.169
Inversiones Operativas y PREOPERATIVA $§  56.812.568 $ 5.000.000 $ - S - S - S -
Variacién kw S 30648137 S 967.836 S 967.836 S 967.836 S 967.836 S -
Venta de activos S 16.850.000
Recuperacién kw S - S - S - S - S - S 34.519.480
FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO -$ 87.460.705 $ 67.177.711 $ 92.132.366 $ 111.912.022 $ 131.691.677 $ 203.808.649
Crédito $ 52476423 S - S - S - S - S -
Abonos S - S 8.259.444 S 10.894.206 $ 14.369.458 $ 18.953.315 S -
Intereses netos S - S 10.880.986 $ 9.168.391 $ 6.909.477 S 3.929.970 S -
FLUJO DE CAJA DEL INVERSIONISTA -$ 34.984.282 $ 48.037.281 $ 72.069.770 $ 90.633.087 $ 108.808.393 $ 203.808.649

Nota. Elaboracion propia.

9.4 Modelo CAPM
Como muestra la siguiente tabla, el proyecto es viable bajo las condiciones de los supuestos
financieros analizados, y por ende se acepta, lo cual se describe mediante los indicadores mas

relevantes:

Tabla 50
WACC

EVALUACION DEL PROYECTO

Tasa de impuesto sobre larenta TASAS DE DESCUENTO
Bl 2,0145
FINANCIACION DEL PROYECTO KeUSD 0,220
Los socios aportan el 40% KeCOP 45,02%
Crédito 60% WACC 30,45%
Cuotas 4
Tasa de interés 31,90%
VPN Proyecto $  168.020.551
Bu sector construccion (Engineering/Cor 1,02 TIR 98%
Rf (Tasa libre de riesgo) 0,046 TIRM 62%
Rm (rendimiento de mercado) 0,107 VPN Inversionista | $118.497.929
Rp (Riesgo pais) 0,030 TIR 173%
Pt (Prima por tamafio) 0,020 TIRM 95%
Tasa de devaluacion 0,189 VIABLE FINANCIERAMENTE
Se ACEPTA el proyecto.

Nota. Elaboracion propia.
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En primera instancia, el WACC para evaluar el proyecto es del 30,45%, levemente inferior
a la tasa de deuda obtenida por los inversionistas (31,90%), mientras que la tasa exigida al
patrimonio es de KeCOP 45,02%, todo esto teniendo en cuenta que la beta apalancada (fl) del

proyecto es 2,0145 por pertenecer al sector de la construccion, donde Pu es 1,02; por tanto:

> EIl proyecto evaluado mediante los resultados del FCL con un WACC del 30,45%, 1
afio preoperativo y con un Horizonte de 5 afios, genera:
e VPN de $168.020.551
e TIR de 98%
e TIRM de 62%

Como resultado, el proyecto es viable desde el punto de vista financiero ya que su VPN es
positivo y bastante alejado de cero, e igualmente generando una TIR mayor a tres (3) veces el valor
del WACC correspondiente, haciendo viable la decision de iniciar el proyecto.

> De la misma forma, el proyecto evaluado mediante los resultados del FCI con un

KeCOP del 45,02%, 1 afio preoperativo y con un Horizonte de 5 afios, genera para el
inversionista:

e /PN Inversionista de $ 118.497.929

e TIR Inversionista de 173%

e TIRM Inversionista de 95%

Es decir que, por su parte, el inversionista encuentra mucho mas rentable invertir sus
recursos en este proyecto que optar por otra alternativa de inversién, al obtener una rentabilidad

del 173%, mientras que en el mercado sélo podra encontrar rentabilidades de 1 o 2 digitos.

9.5 Andlisis de Sensibilidad
Para alcanzar un mayor nivel de certeza de la viabilidad probabilistica y el nivel de riesgo
inherente que se asume en el proyecto, se realiza un analisis de sensibilidad, que consiste en:
a) Analisis de Tornado, para identificar las variables que tiene mayor impacto en el
VAN
b) Simulacién de Monte Carlo mediante @Risk, que simulara los escenarios de éxito
o fracaso del proyecto y las probabilidades correspondientes

c) Analisis de sensibilidad de las variables mas importantes en la gestion del riesgo.
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9.5.1. Anélisis de Tornado

Se evidencid que, de todas las variables posibles en el proyecto, cuatro (4) son de impacto
relevante en los resultados del VAN y que pueden ser controladas por las “Project owners” y estan
indicadas en el grafico de Tornado que se muestra a continuacion. Estas son las variables que se

utilizarén para la simulacién con @Risk.

Figura 29
Gréafico de Tornado

TopRank - Grafico Tornado

Generado por YERALDIN

Fecha: viernes, 17 de mayo de 2024 12:25:51 p. m.

Modelo: @Risk- ARQUITECTURA EVALUACION FINANCIERA - VERSION 14 MAYO .xlsx
Salida: VPN Proyecto / EVALUACION DEL PROYECTO (G381)

Valor base: 226447222,0471

Gréafico Tornado de VPN Proyecto / EVALUACION DEL PROYECTO

Impacto porentrada

Mercado Objetivo especifico /2024 (E85)

Disefio Arquitecténico/ SERVICIO (E99)

rqu itecto Senior / SALARIO BASE MES (C167)

Supervision de Obra/ SERVICIO (E120)

Gerente General / SALARIO BASE MES (C165)

Profesional Comercial / SALARIO BASE MES (C166)

080%
60%

X X X = X X
g S =3 S =) =)

I o N = @
=3 S =3 S

080%

Porcentaje de cambio en VPN Proyecto / EVALUACION DEL PROYECTO

Nota. Elaboracidn propia
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Tabla 51
Datos Tornado
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9.5.2. Simulacion de Montecarlo con @Risk

Para el uso de este software se utilizan variables de entrada con valores minimos, probables

y maximos, cuyos criterios de variacion se describen en la tabla respectiva, y variables de salida

que para el proyecto son el VAN y TIR, con 10mil iteraciones.

Tabla 52
Variables de entrada simulacién
VARIABLES DE ENTRADA CRITERIO
CONCEPTO MIN PROBABLE MAX VARIACION
Objetivo Demanda 0,035% 0,070% 0,077% -50% 110%

Disefio Arguitectdnico

Supervision de Obra

55200000 59.253.360 3 12.000.000

5 2.311.390 54551342 5 12.000.000

minimaos y maximos por linea de
servicio para la distribucian de los

estratos 4.5y

&

Salario Base Unitario Mensual Arguitectos

$ 1625000 $3.250.000 5 3.575.000

Variacion acorde |la demanda

Nota. Elaboracion propia.

a) Parael caso del VAN:

e EI90% de las simulaciones oscilaron entre $ -309 millones y $643 millones M/L, siendo el

valor mas comdn (Moda) $236 millones, valor superior al evaluado en el proyecto,

presentando sin embargo una desviacion de $290 millones entre la media y los extremos

del nivel de confianza, donde la Media es de $144 millones.
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e La probabilidad de un VAN<O es 32,7%, y la probabilidad de VAN>0 es 67,3%, significa

que el proyecto tiene 2/3 posibilidades de ser exitoso.

Figura 30
Gréfico Iteracion VPN

VPN Proyecto / EVALUACION DEL PROYECTO

0,309 0,643

Vaores en x 1079

= A < A = A
oS i B3 < - -—

Valores en miles de millones ($)

VPN Proyecto / EVALUACION DEL PROYECTO Entadiaticon

0,000 1,225

VPN Proyecto |

Celda G381 |

32,7%

1,4 1 Mo 4769.046,108 |
Méximo $1,581E+003 |

1,2 1 Media $144.324.938,35 |

IC:90% | & $4.768.062,90 |
Moda $236.807,861 |
Mediana $131.576.702
Desv Est $289.850.787,34 |
Asimetria '
Curtosts

—
=]
i

o
[

rso de @RI

0,2500 |
2,9793 |

Vaores en x 1079
oS
o

0,4 1 valores 10000 |
Errores 0

0,2 4 |
Fikrados 0l

- Izquierda X $0|
8 3 2 2 g 2 2 [tmerda 2,7%)
= < = = - - ~ | Derecha X $1,225E4009 |
Valores en miles de millones ($) Derecha P 100,0% |

Nota. Elaboracion propia.
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b) Parael casodela TIR:
e EI90% de las simulaciones oscilaron entre -32% y 294% de retorno de la inversion, siendo
el valor més recurrente 71,47%
e En un 23,7% la TIR< WACC (30,45%) generando un VAN = $0. Significa que 3/4
probabilidades de obtener una TIR mayor al costo de oportunidad, haciendo viable al
proyecto.

Figura 31
Gréfico Iteracion TIR

TIR / EVALUACION DEL PROYECTO

294%
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0,10 4
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Celda G332
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0,35
Media 112,21 %
0,30 1C: 90% 1,77 %
Moda 71,47 %
Bz Mediana 102,19 %
o urso de @RISK Desv Ext 100,95 %
g im University Asimetria 0,5009
0,15 Curtosis 2,8489 |
Valores 8847

0,10
Errores 1153
0,05 Filtrados o
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0,00 pt— ¥ ~»
zquierda P 23,7%
3 d P £ > P

é g : 3 é § § £ Derechax 485%
g R - w * | Derecha P 100,0%

Nota. Elaboracion propia.
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9.5.3 Analisis de sensibilidad de las variables mas relevantes

Las cuatro variables de entrada analizadas tiene un fuerte impacto en el resultado del VAN
y por tanto de la TIR, lo que quiere decir que son las variables a las cuales es necesario prestarles
mayor atencion durante la gestion del proyecto una vez entre en operacion, para lograr que los
resultados sean Optimos, especialmente si se pretende evitar cruzar hacia el lado izquierdo de las
probabilidades. Cabe resaltar que en mayor medida las iteraciones mostraron una tendencia al éxito
del proyecto, pero dependera del manejo de las variables de mayor impacto durante la puesta en
marcha que estos buenos augurios se hagan realidad.

Asi, una opcion en el manejo se centra en la cantidad de Arquitectos Senior a contratar, ya
que el proyecto propone siete (7) en el afio 1 para atender la demanda esperada de las lineas de
servicios y obtener los ingresos proyectados, pero igualmente esto se relaciona con el Costo de
operacion en el rubro Salarios siendo una carga pesada al principio de la puesta en marcha, sin
embargo, puede hacerse de manera discrecional ya que la empresa debe hacerse de un espacio en
el mercado y lograr negocios suficientes para que sea sostenible la cantidad de Arquitectos,
mitigando el impacto en la generacion de flujos financieros.

Aparte de lo anterior, es muy necesario que los esfuerzos de la fuerza comercial se centren
en conseguir negocios para las lineas Disefio Arquitectonico y Gestion y Administracion de Obra,
ya que estas son las lineas de servicio que soportan en mayor medida la estructura financiera
organizacional, dado que a mayor nimero de negocios y de mayor envergadura en estas dos lineas,
mayor sera la factibilidad de cubrir los costos y gastos, y generar rentabilidad. Por ello es
importante contar con gestores comerciales agresivos y de amplio conocimiento y formacion
técnica en los temas del “core” del negocio, y esfuerzos de mercadeo que cooperen con la certera
penetracion del mercado en los estratos seleccionados. De la misma forma, no esta de mas tener
una mentalidad abierta al cambio para ajustar las acciones de la empresa de prestacion de servicios
de disefio arquitectonico en procura del alcance del objetivo basico financiero, estas acciones
pueden incluir reducciones en los precios de los servicios ya sea a manera fija o por volumen a
favor del cliente, descuentos, etc., con la idea de adquirir participacion en el mercado, lo que se

traduce en incremento en ventas e ingresos, y cumplimiento de lo proyectado.
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10. Conclusiones

El “Estudio de factibilidad de una empresa de prestacion de servicios de arquitectura
sostenible, para la reforma o reutilizacion de inmuebles de uso residencial en la ciudad de
Medellin”, o de IdeArquitectos S.A.S. demostro que existe mercado en Medellin para el sector de
servicios al que apunta, esto como resultado del analisis de elementos histdricos, conocimientos
empiricos, investigacion del sector y la aplicacion de las nuevas tecnologias al servicio de la
investigacion de mercados, permitiendo:

a) Validar que la vivienda usada es una opcion interesante en la ciudad, y que de ello se
derivan necesidades como el disefio arquitectonico, los avaltos comerciales, y la Gestion y
Administracion de Obra como servicios de amplio mercado.

b) Verificar el interés de las personas por viviendas que apunten a la sostenibilidad y uso
eficiente de la energia y el agua.

c) Y, ademas, determinar el tamafio del proyecto.

Considerando lo anterior, y mediante la debida aplicacidn técnica de los conocimientos en
evaluacion de proyectos, se logro establecer un flujo de caja positivo que, sumado al analisis de las
variables de mayor impacto en el VAN y la TIR, deja entrever que la propuesta es rentable.

Como parte de la evaluacion socioeconémica, el proyecto responde al cumplimiento de los
ODS relacionados con la mejora de las condiciones de vida de los ciudadanos, al convertirse en
una oportunidad de empleo para profesionales de la arquitectura y mano de obra de media
calificacion en Medellin, al igual que de satisfacer las necesidades de rehabilitacion de las
viviendas usadas para los habitantes de la ciudad por una parte, y trayendo consigo otros efectos
econdmicos indirectos derivados de tales mejoras, como el alquiler temporal o permanente de
inmuebles a mejores precios, dentro de una ciudad que tiene pocos espacios para nuevas
construcciones y requiere replantear de manera eficiente el uso del suelo.

Igualmente, en atencion a las necesidades de proteccion y preservacion del medio ambiente
que sefialan los ODS, el proyecto de IdeArquitectos S.A.S. se centra en la sostenibilidad, en la
reduccion de la huella de carbono mediante el ejercicio de la arquitectura con practicas sostenibles,
con menor impacto en los recursos hidricos e implementando la eficiencia energética y el uso de
materiales ecoldgicos en construcciones eco-amigables, apuntando a convertirse en un referente en

este campo en el corto plazo.
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En la misma linea cabe resaltar que las politicas nacionales, al estar alineadas con los ODS,
especialmente lo respectivo a la ley 388 y la ley 99, generan un entorno favorable para iniciativas
empresariales que implementen técnicas o soluciones ambientalmente sostenibles en los entornos
urbanos. Ademas, el marco normativo presentado permite concluir que, aunque el sector tiene
bastantes regulaciones en constante actualizacion, si desde el inicio se tiene la claridad de los
cumplimientos necesarios para poner en marcha el proyecto, no se presentara inconveniente en la
viabilidad normativa. Sin embargo, se recomienda que el proyecto cuente con asesoria juridica
permanente para garantizar que todas las normativas vigentes sean seguidas adecuadamente.

Desde el estudio de mercado fue posible evidenciar que hay una creciente demanda por
préacticas sostenibles, aunque los sectores inmobiliario y construccion tienen apenas incipientes
aproximaciones a ellas, por lo que hay un ambiente que ofrece una ventaja competitiva desde la
oferta de servicios de arquitectura con el enfoque de sostenibilidad ambiental y uso técnicas de
analisis biocliméatico y ambiental que permitiran diferenciarse de la competencia.

La empresa también debe adaptarse desde su linea estratégica a diversos retos que afectan
en la actualidad al sector de la construccion, aunque se ha implementado un analisis que identifica
un nicho de mercado con mayor potencial, el proyecto no es ajeno a las fluctuaciones del mercado
inmobiliario, las tasas de interés y en general las dindmicas cambiantes de la oferta y la demanda
en Colombia, que se han agudizado en los contextos de post-pandemia y la gentrificacion en la
ciudad de Medellin, lo que fue evidenciado en los analisis histéricos de informacién durante el
desarrollo de esta monografia.

Por lo anterior, la factibilidad incluye una propuesta de estructura organizacional con roles
y responsabilidades claras que facilitan una gestion eficaz, eficiente y efectiva de las operaciones
de la empresa, que le permitiran adaptarse a los retos del mercado.

Para terminar, cumplidos todos los requisitos de los estudios previos, el analisis de
sensibilidad al estudio financiero demostré un VAN>$0 el 67,5% de las veces y una TIR>WACC
el 76,7% de las veces, por lo que el proyecto resulta VIABLE, y sera la administracion durante la
puesta en operacion la encargada de asegurar que las proyecciones estimadas sean alcanzadas o
superadas, garantizando asi el éxito y la sostenibilidad de la empresa de prestacion de servicios de

arquitectura en el mercado.



ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA...143

10 Referencias

Acuerdo 048 de 2014. [Alcaldia municipal de Medellin]. Por medio del cual se adopta la revision
y ajuste de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellin y
se dictan otras disposiciones complementarias. 17 de diciembre de 2014.

Arango, A. (2017). Plan de negocio de compra, disefio, remodelacion y venta de apartamentos usados.
[Archivo pdf]. https://repository.eia.edu.co/server/api/core/bitstreams/52ffe15f-b717-40be-
bd57-34b202341208/content

Area Metropolitana del valle de Aburra. (2015, diciembre). Guia 5: Rehabilitacion Sostenible de
Edificaciones (Primera ed.). Medellin, Antioquia.
AMVA. https://www.metropol.gov.co/ambiental/Documents/Construccion_sostenible/Gu
ia-5-GCS5RehabilitacionSostenible.pdf

Area Metropolitana del valle de Aburra. (2015, diciembre). Politica Publica de Construccion

Sostenible (Primera ed.). Medellin, Antioquia. AMVA.
https://www.metropol.gov.co/ambiental/Documents/Construccion_sostenible/PPCSILinea
Base27112015.pdf

Aristizébal, D. (2018). Analisis de la viabilidad de la empresa Terekgroup como prestadora de
servicios de arquitectura y disefio de interiores en la ciudad de Manizales. Universidad
Catolica de Manizales.

Asamblea general de las Naciones Unidas. (1987, agosto 4). Nuestro futuro coman. Informe de la
Comision Mundial sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo.

Baca, U. G. (2011). Evaluacién de proyectos (4a ed.). México: Mc Graw Hill.

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A. (7 de marzo de 2024). ¢ Cuéndo se recuperard la venta de
viviendas  en Colombia? BBVA. https://www.bbva.com/es/co/economia-y-
finanzas/cuando-se-recuperara-la-venta-de-viviendas-en-colombia/

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A. (8 de noviembre de 2023). Colombia. Una recuperacion

exitosa de la economia colombiana. BBVA.
https://www.bbvaresearch.com/publicaciones/colombia-una-recuperacion-exitosa-de-la-
economia-

colombiana/#:~:text=La%20econom%C3%ADa%20colombiana%?20iniciar%C3%A1%20
un,del%20mundo%3A%20vivienda%20e%20infraestructura.

Banco de la Republica de Colombia. (2019) indice de precios de la vivienda usada (IPVU).
Banrep. Recuperado el 9 de marzo 2024. https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/indice-
precios-vivienda-usada-ipvu

BCRPData. (s.f.). Bonos del Tesoro EE.UU. - 10 afios (%). Estadisticas.bcrp.gob.pe. Recuperado
el 2 de mayo de 2024 de
https://estadisticas.bcrp.gob.pe/estadisticas/series/diarias/resultados/PD04719XD/html



ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA... 144

Bohigas Arnau, J. (2021, agosto 30). Si la ciudad fuera una paella, la vivienda seria el arroz.
Vision 'y accion.  YouTube. Recuperado el 28 de enero 2024, de
https://www.youtube.com/watch?v=v245NKT4dXM

Borja, J. (2007). Prélogo. En D. Harvey, y N. Smith, Capital financiero, propiedad inmobiliaria y
cultura (pags. 9-27). Barcelona: Universitat Autonoma de Barcelona.

Céamara Colombiana de la Construccion. (2022). Informe econdmico. Proyecto de Investigacion
del sector de la construccion de edificaciones en Colombia. CAMACOL.
https://camacol.co/informacion-economica/informes-economicos

Camara Colombiana de la Construccién. (2023). Informe econdmico (diciembre 22 de 2023).
CAMACOL. [Archivo pdf]. https://camacol.co/informacion-economica/informes-
economicos

Camara de Comercio de Medellin para Antioquia. Estructura empresarial Medellin segiin comunas
y actividad econdémica. CCMA. Recuperado el 9 de marzo 2024 de
https://www.datos.gov.co/Comercio-Industria-y-Turismo/Estructura-empresarial-Medell-
n-seg-n-comunas-y-ac/pb3w-3vmc/about_data

Castafieda Martinez, J. M., y Macias Prieto, A. F. (2016). Guia Metodoldgica para la Elaboracion
de un Estudio de Factibilidad. Estudio de Caso: Fabricacion y Venta de Barras de Cereal.
Universidad Distrital Francisco José Caldas.

Causado, J. y Salazar, F. (2023). 8 Tendencias Inmobiliarias en 2023.Tecnologia y vision del futuro
inmobiliario de nueva generacion. Area de innovacion, proyectos y nuevos negocios. La
Lonja de propiedad raiz de Medellin y Antioquia.

Consejo Profesional Nacional de Arquitectura y sus profesiones Auxiliares. (s.f). Guia de uso para
el aplicativo de cobro de honorarios. Herramienta piloto. CPNAA

Constitucion Politica de Colombia [Const]. 7 de julio de 1991. (Colombia).

Damodaran, A. (2021). Total Betas by Sector (for computing private company costs of equity)-
US. Nyu.edu. Recuperado el 18 de noviembre de 2023 de
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/totalbeta.html

Decreto 1285 de 2015. [Ministerio de Defensa Nacional]. Por el cual se modifica el Decreto 1077
de 2015, Decreto Unico Reglamentario del sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo
relacionado con los lineamientos de construccion sostenible para edificaciones. 12 de junio
de 2015.

Decreto 926 de 2010 [Presidencia de la Republica] por el cual se establecen los requisitos de
caracter técnico y cientifico para construcciones sismorresistentes NSR-10. 19 de marzo
de 2010



ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA... 145

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica. (2020). “SOLEDAD” EN COLOMBIA,
una aproximacion desde las fuentes de estadisticas oficiales. [Archivo pdf].
DANE. Https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/notas-estadisticas/ago-2020-
soledad-en-colombia.pdf

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica. (2023). Financiacion de vivienda (FIVI)
Informacion 1V trimestre 2023. DANE. https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-
por-tema/construccion/financiacion-de-vivienda

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica. (2024). Boletin técnico. indice de Precios
al Consumidor (IPC). Diciembre 2023. [Archivo pdf].
https://www.dane.gov.co/files/operaciones/IPC/bol-1PC-dic2023.pdf . Bogota.

Departamento Nacional de Planeacion. (2023). Conozca las ciudades, departamentos y municipios
mas  modernos  del pais, de acuerdo  con indice  del DNP.
https://www.dnp.gov.co/Prensa_/Noticias/Paginas/conozca-las-ciudades-departamentos-
y-municipios-mas-modernos-del-pais-de-acuerdo-con-indice-del-dnp.aspx

Dimétrica. Construccion a la medida [@dimetric4]. (31 de octubre de 2023). [Fotografia]
Instagram. https://www.instagram.com/p/CzEMC8fO0ZH/?img_index=5

Echeverria Ruiz, C. (2017). Metodologia para determinar la factibilidad de un proyecto. Revista
Publicando, 4(2), 172-188.

Empresa Nacional Promotora del Desarrollo Territorial. (2022) Anexo 11. Estudio del Sector.
Julio 2022. [Archivo pdf]. ENTerritorio.
https://www.enterritorio.gov.co/web/sites/default/files/202207/documentos/Anexo0%2011.
%20ESTUDIO%20SECTOR.pdf

Ensamble Arquitectura Integral. (s.f). PREGUNTAS FRECUENTES: ¢ Cuanto cuesta trabajar con
ENSAMBLE Al? https://www.ensambleai.com/preguntas-frecuentes

Enshassi, A., Kochendoerfer, B., y Rizqg, E. (2014, diciembre). Evaluacion de los impactos
medioambientales de los proyectos de construccién. SCIELO Chile. Recuperado el 24 de
Febrero 2024, de https://www.scielo.cl/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0718-
50732014000300002

Fondo Monetario Internacional. (14 de febrero de 2024). Colombia: Declaracién Final del equipo
técnico del FMI al término de la Consulta del Articulo 1V de 2024.
FMLI. _https://lwww.imf.org/es/News/Articles/2024/02/14/cs021424-colombia-staff-
concluding-statement-of-the-2024-article-iv-mission

Galeano, P. (2024). Este afio unos 20.000 hogares desistirian de comprar vivienda. Portafolio.
https://www.portafolio.co/mis-finanzas/vivienda/este-ano-unos-20-000-hogares-
desistirian-de-comprar-vivienda-
597623#:~:text=En%20el%20ai10%202023%2C%20cerca,que%201a%20cifra%20fue%?2
016.527


about:blank

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA... 146

Gerencie.com. (17 de 11 de 2023). gerencie.com. Obtenido de https://www.gerencie.com/vida-util-
de-los-activos-fijos.html

Giraldo, C. A. (2008). Los confines del proyecto cultural paisa. En Geopoliticas: Espacios de poder

y poder de los espacios (pags. 51-67). Medellin.

Google Maps. (s.f). Google Maps. Recuperado el 18 de marzo de 2024, de
https://www.google.com/maps

Google  News Initiative.  (s.f). Basics of Google Trends.  google.com.
https://newsinitiative.withgoogle.com/es-es/resources/trainings/basics-of-google-trends/

Google. (s.f.). Encuentra las palabras clave para tu campafa con el Planificador de palabras
clave. Google.com. https://ads.google.com/intl/es-419 co/home/tools/keyword-planner/

Gutiérrez, L. G.y Urrea, L. A. (2020). Estudio de prefactibilidad para la creacion de una empresa
dedicada al disefio, asesoria e interventoria, en proyectos de arquitectura e ingenieria en
Chia “Cundinamarca”. Corporacion Universitaria Minuto de Dios.

Hoyos Imbachi, S. A. (2018). Estudio De Factibilidad Para La Creacion de una Empresa de
Soluciones de Arquitectura Verde, Saludable Y Sostenible. Universidad del Valle.

Invendmica. (2024). Riesgo Pais EMBI — América Latina — Serie Historica. [Archivo.xlIsx.].
Recuperado el 3 de mayo de 2024 de https://www.invenomica.com.ar/riesgo-pais-embi-
america-latina-serie-historica/

Joya, A. M. (2014). Estudio de factibilidad de implementacién de herramientas de uso eficiente y
ahorro de agua de los esquemas de construccion sostenible leed, bream y green star para
viviendas residenciales nuevas en la ciudad de Bogota. Pontificia Universidad Javeriana.

Junta Directiva al Congreso de la Republica. (2023). La evolucidn reciente de la tasa de cambio y
sus efectos sobre la economia. [Archivo pdf]. Recuperado el 26 de marzo de 2024 de
https://repositorio.banrep.gov.co/bitstream/handle/20.500.12134/10611/recuadro-4-
informe-congreso-marzo-2023pdf.pdf?sequence=5&isAllowed=y

Ledn, D. (16 de 01 de 2024). Estos son los subsidios vigentes para comprar vivienda en 2024.
https://www.metrocuadrado.com/noticias/actualidad/estos-son-los-subsidios-vigentes-
para-comprar-vivienda-en-2024-4698/

Ley 388 de 1997. [Congreso de la Republica]. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2
de 1991 y se dictan otras disposiciones. 18 de julio de 1997.

Local Guides. (s.f). Comparte tu mundo como Local Guide. Google.com. Recuperado el 18 de
marzo de 2024, de https://maps.google.com/intl/es/localguides/

Londofio Gomez SAS. (s.f). Medellin, un territorio rentable para la inversion inmobiliaria. [Blog]
https://londonogomez.com/blog/finca-raiz/medellin-territorio-rentable-inversion-
inmobiliaria



ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA... 147

Londofio, A. P., Restrepo, D. M., Correa, D. E., y Ospina, O. M. (2022, enero 28). Desempefio
economia de Antioquia 2021. Camara de Comercio de Medellin. [Archivo pdf]
https://www.camaramedellin.com.co/portals/0/Documentos/Transparencia/datos-
abiertos/estudio-economico-supersociedades-2021-ccma.pdf

Luna, R. (1999). PROARCA: Programa Ambiental Regional para Centroamérica (Vol. 69).

Martinez, C. I. P., y Pifia, W. H. A. (2018). Avances en la politica de ciencia, tecnologia e
innovacion, en el marco de una estrategia para la productividad y el desarrollo en
Colombia. En Construccion de problemas de investigacion (pp. 303-325). Fondo Editorial
FCSH, Facultad de Ciencias Sociales y Humanas de la Universidad de Antioquia.

Mayer-Schonberger, V. (18 de abril de 2013). Revolutions That'll Transform How We Live, Work
& Think. Talks at Google. YouTube. https://www.youtube.com/watch?v=bYS_4CWu3y8

Meneses, M., Yanquen, E. y Vargas, D. (2023). Andlisis de la cartera y del mercado inmobiliario
en Colombia. Banco de la Republica. Bogota, D. C., Colombia.

Mesa, S. (2005). Modelo de gestion financiera para empresas de servicios de arquitectura. Escuela
de Ingenieria de Antioquia.

Molina, G. (2012). Administracion Publica Y Procesos De Internacionalizacion De Ciudades:
Medellin 1998-2010. 1. Medellin: Centro De Publicacion Universidad Nacional De
Colombia.

Moran, M. (2016). Objetivo 11: Lograr que las ciudades sean mas inclusivas, seguras, resilientes
y sostenibles. Ciudades - Desarrollo Sostenible. Recuperado el 25 de febrero 2024, de
https://www.un.org/sustainabledevelopment/es/cities/

Moreno, C. I. (2010). Conjuncion inconexa. Interpretacion ambiental de la conurbacion en el sur
del valle de Aburra. Medellin: Universidad Nacional de Colombia.

Nieto, J. (2024, enero 9). Medellin: efectos de la turistificacion y gentrificacion por aumento de
visitantes - Medellin - Colombia. https://www.eltiempo.com/colombia/medellin/medellin-
efectos-de-la-turistificacion-y-gentrificacion-por-aumento-de-visitantes-839474

Observatorio de Desarrollo Econdmico. (2023). Mercado Laboral. Tasa Desempleo vs
Informalidad. Trimestres moviles. Recuperado el 9 de marzo 2024, de
https://ode.medellindigital.gov.co/?page_id=370

Organizacion de las Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura. (2018).
Antropoceno: la probleméatica vital de un debate cientifico. UNESCO
https://es.unesco.org/courier/2018-2/antropoceno-problematica-vital-debate-
cientifico#:~:text=El término Antropoceno se ha,consumo excesivo de recursos naturales

Organizacion de las Naciones Unidas. (2012). Programa de las Naciones Unidas para los
asentamientos humanos. Estado de las ciudades de América latinay el caribe 2012. Rumbo
a una nueva transicion urbana. ONU-Habitat.



ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DE UNA EMPRESA DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA... 148

Patifio, J. P. (2022, enero 16). Vivienda usada, un mercado que busca mas estimulos. El
Colombiano. https://www.elcolombiano.com/negocios/vivienda-usada-un-mercado-que-
busca-mas-estimulos-EC16367939

Procuraduria General de La Nacion. (30 de marzo de 2020). Guia ABC Vivienda Urbana. [Archivo
pdf]
https://www.procuraduria.gov.co/portal/media/docs/ABCVIVIENDAURBANA3ODEMA
RZODE?20201.pdf

Quiroga, L. (22 de 12 de 2023). Luego de un 2023 dificil para el sector, ¢qué pasara con la
vivienda en el 2024? EIl Tiempo. https://www.eltiempo.com/economia/sectores/luego-de-
un-2023-dificil-para-el-sector-que-pasara-con-la-vivienda-en-el-2024-838052

Ruiz, L. (2 de enero de 2020). Sectores econdmicos de Colombia: caracteristicas y datos. Portal
Psicologia y Mente. https://psicologiaymente.com/cultura/sectores-economicos-colombia

S&P Dow Jones Indices. (2024). S&P 500. Recuperado el 6 de mayo de 2024 de
https://www.spglobal.com/spdji/es/indices/equity/sp-500/#overview

Salazar, D. (2023, mayo 5). ¢ Qué es la gentrificacion, el fendmeno que disparo el precio de
vivienda en Medellin? https://www.bloomberglinea.com/2023/05/05/que-es-la-
gentrificacion-el-fenomeno-que-disparo-el-precio-de-vivienda-en-medellin/

Santillana Sabaneta. (13 de 02 de 2024). SSI comportamiento sector inmobiliario afio 2024.
https://santillanasabaneta.com/blog/ssi-comportamiento-sector-inmobiliario-ano-
2024/221767page=1

Sequera, J. (2015). 4 50 arios del nacimiento del concepto ‘gentrificacion’. La mirada anglosajona.
Biblio3W. Revista Bibliografica de Geografia y Ciencias Sociales, 20(1), 1-23.
https://doi.org/10.1344/b3w.0.2015.26116

Soria Lopez J. et al. (s.f.). En torno al concepto de reutilizacién arquitectonica. UAM-Xochimilco

Urrego, S. 19 de febrero de 2024. Estos son los valores de la vivienda para 2024 en
Colombia. https://www.metrocuadrado.com/noticias/actualidad/estos-son-los-valores-de-
la-vivienda-para-2024-en-colombia-4732/

Workana. com. (s.f). Busqueda: “Trabajos Freelance de Arquitectura”. Recuperado el 25 de
marzo de 2024.
https://www.workana.com/es/jobs?language=es&query=arquitecto&skills=architecture

Zapata Quinchia, A. (2022, septiembre 25). El sector vivienda va en caida: en Medellin ya no hay
suelo para construir. EI Colombiano. https://www.elcolombiano.com/negocios/el-sector-
vivienda-va-en-caida-en-medellin-ya-no-hay-suelo-pa-construir-AO18704756



