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INTRODUCCION

Colombia es un pais es via de desarrollo, expandiendo sus fronteras comerciales,
culturales y académicas. Una gran parte de este crecimiento se ve reflejado en los
Sistemas de Educacion, compuesto en la actualidad por personas locales y
extranjeras, con los cuales se quiere alcanzar un nivel de acreditacion de alta
calidad, para asi, con ayuda de los nuevos profesionales, poder competir en
diferentes sectores de la economia a nivel internacional.

El Gobierno Nacional en sus objetivos estratégicos se planteé darle un gran
impulso a los factores determinantes para que Colombia sea una nacion mas
competitiva, con miras en el futuro, dentro de un contexto mundial, para ello se
implementaron planes de desarrollo alrededor de la disminucion de las brechas
sociales, marcadas de manera importante, por la dificultad del acceso a la
educaciéon superior. La Presidencia de la Republica, a través del Ministerio de
Educacién, ha creado planes que facilitan a las personas con resultados
sobresalientes en las pruebas de estado la facilidad de acceder a becas, créditos
0 auxilios que permitan su ingreso a la educacién superior, pues la premisa del
actual gobierno es contar con una Colombia mas educada.

Siendo Bogota ademas de una de las mas grandes metrépolis, no solo de
Colombia sino de Suramérica, en la cual se puede hallar una multiculturalidad, se
encuentra la cuna de las mas grandes empresas de la nacién y ademas la mayor
oferta académica de Colombia. Con veintinueve universidades que destacan su
formacion en muchas areas productivas, Bogota se convierte en una de las
ciudades mas reconocidas del pais por su oferta académica.

Tradicionalmente Bogota cuenta con instituciones de educacion superior ubicadas
en la zona centro de la capital, sin embargo, desde hace aproximadamente tres
décadas los centros educativos con gran reconocimiento, han iniciado un éxodo al
norte y la sabana de la ciudad, con el animo de incrementar su capacidad
instalada y de esta manera formar un mayor nimero de personas. Dentro de
dichas instituciones se encuentran: Escuela Colombiana de Ingenieria “Julio
Garavito”, Universidad del Bosque, Universidad del Rosario, Universidad de la
Salle, Universidad Santo Tomas, todas con acreditacion de alta calidad.

La gran oferta educativa técnica y profesional en Bogota, hace que personas
foraneas, no sélo en todo el pais, sino también en el mundo, se vean atraidas por
la variedad de sus programas, la inexistente infraestructura idénea para que estos
estudiantes foraneos puedan desarrollar su vida estudiantil adecuadamente, es de
acuerdo con el Ministerio de Educacion Nacional, una de las causas con gran
recurrencia para que la desercion estudiantii aumente, como respuesta a esta
problematica social, surge el planteamiento del montaje de un complejo residencial
para los estudiantes de las universidades del norte de Bogota.

20



RESUMEN EJECUTIVO

El propdsito de este proyecto es mejorar la calidad de vida de los actuales y
futuros estudiantes foraneos de las universidades del norte de Bogota, ademas de
contribuir a la disminucion de la desercion estudiantil, mediante la creacion de un
complejo residencial cercano al lugar de estudio que, a través de la integracion de
espacios apropiados para el desarrollo de las actividades académicas, conecte
diversas culturas, potenciando las habilidades de los jovenes para optimar los
niveles de educacion en Colombia.

El informe contiene la documentacion relacionada con el desarrollo del proyecto,
se elaboraron el perfil, la identificacion y alineacion estratégica del proyecto, la
formulaciéon, que a su vez comprende los estudios de: mercados, técnico,
ambiental, administrativo, costos y beneficios y la evaluacion financiera.

En la Identificacion y Alineacion Estratégica del Proyecto (IAEP), dado que no
existe una organizacion formalmente constituida, este proyecto se alined con las
estrategias de las entidades regionales y nacionales, tales como la Alcaldia Mayor
de Bogota, la Secretaria de Educacion Nacional, el Ministerio de Educacion
Nacional y el Gobierno Nacional, como se presenta en la llustracién 1.

llustracién 1. Aportes del proyecto a los objetivos estratégicos.

Aportes del proyecto
Facilitar a los estudiantes que vivan en
regiones rurales, acceder a g
educacién superior en Bogota.

Organizacion

Objetivos de la organizacion
Reducir las brechas poblacionales y
territoriales en la provision de servicios de
calidad en salud, educacion, servicios
publicos, infraestructura y conectividad.

Gobierno-Plan
Nacional de
Desarrollo 2014-2018.

Cerrar las brechas en acceso y calidad a la
educacion, entre individuos, grupos
poblacionales y entre regiones, acercando
al pais a altos estandares internacionales y

Generar igualdad de oportunidadesg
para todos los estudiantes foraneos
gue pretenden adelantar sus estudios

Ministerio de profesionales en instituciones

Educacion Nacional

Gobiermo-Plan
Nacional de
Desarrollo 2014-2018

Ministerio de
Educacion Nacional

logrando la igualdad de oportunidades para
todos los ciudadanos.

Reducir las brechas poblacionales vy
territoriales en la provisién de servicios de
calidad en salud, educacion, servicios
publicos, infraestructura y conectividad

Cerrar las brechas en acceso y calidad a la
educacién, entre individuos, grupos
poblacionales y entre regiones, acercando
al pais a altos estandares internacionales y
logrando la igualdad de oportunidades para
todos los ciudadanos.

reconocidas y acreditadas de altg
calidad en la ciudad de Bogota.

Facilitar a los estudiantes que vivan en
regiones rurales, acceder ala
educacién superior en Bogota.

Generar igualdad de oportunidades
para todos los estudiantes foraneos
que pretenden adelantar sus estudios
profesionales en instituciones
reconocidas y acreditadas de altg
calidad en la ciudad de Bogota.

Fuente: Autores
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Posterior a la Identificacion y Alineacion Estratégica del Proyecto, se realizé el
estudio de mercados, en el cual se ubicdé el proyecto dentro de un sector
productivo, se elaboré el analisis de competitividad y el estudio de oferta y
demanda, de donde se obtuvieron las siguientes recomendaciones:

Andlisis de competitividad

- Ubicar el complejo residencial en el punto més cercano al nicho del mercado.

- Hacer convenios con las universidades acreditadas de alta calidad del norte de
Bogota, las cuales, al contar con un reconocimiento nacional atraen una porcion
importante del mercado, que requiere apoyo en su proceso de adaptacion a la
vida universitaria.

- Aprovechar los planes de gobierno que promueven la participacion de los
jovenes de todo el pais en la educacién superior en la ciudad de Bogota,
ofreciendo un servicio de alojamiento.

Oferta

- Ofrecer el servicio de alojamiento en habitacién doble y sencilla, que incluya
servicio de limpieza y lavanderia una vez por semana, alimentacion de lunes a
sdbado (desayuno y cena), entendiéndose habitacién doble aquella que cuenta
con dos camas sencillas.

Demanda

- Atender a los estudiantes de las universidades del norte de Bogota, sin incluir,
los estudiantes provenientes de la Universidad de la Sabana; dentro del estudio
de formulacién se amplia esta informacion.

Luego se definid la estrategia de comercializacion, recomendando asi un servicio
de alojamiento en habitaciones dobles y sencillas con bafio privado por habitacion,
a un precio que incluya servicios publicos basicos (agua y luz), internet, mobiliario
y lenceria, alimentacion (desayuno y cena), limpieza de las habitaciones una vez
por semana, areas comunes Yy vigilancia. En la llustracién 2, se refleja la
estrategia recomendada bajo el modelo de las 6P’s.
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llustracién 2. Modelo de Ilas 6P’s

(o Habitacicnes dobles /OEsiudicmfes /OSe recomienda que
y sencillas, con todos nacionales de oscile entre $950.000
los servicios. astratos 3 en v $1.400.000.

adeslante, v
extranjeroz en
intercambio.

Personas

Producto [ 3

*Se recomienda que
el complejo quede
ubicado entre las
localidades de
Usaquén y Suba.

P
*Descuento familiar
por parentesco n

primer grado del 5%.

(- Portal web, que
evidencie las
caracteristicas del
servicio y pavtas
publicitarias (sillas,
lamparas y
manillares).

Publicidad 03

Fuente: Autores

Terminado el estudio de mercados, se procedié con la elaboracion del estudio
técnico, en él; se desarroll6 todo lo relacionado con los procesos de operacion del
de las residencias estudiantiles, la mano de obra, las herramientas y los equipos
necesarios para la operacion del complejo residencial, como también el tamano,
distribucion y localizacién del mismo. En el cuadro 1, se presentan los procesos y
la mano de obra recomendada para la operacion.

Cuadro 1. Aporte de mano de obra a la operacion de los procesos del complejo residencial.

[~ w m 2
28 85 g 522882 ns, 8y 25 08k
28 o8 v‘.as.g=§2§°‘.aﬁ 9fF 48 2 g9
Procesos SE 59 S FSpd%e SEFEc 58 SRl
5 o ] w 3 o= a [ |
Qg & o,r_ﬂggﬁgqqu 25 am-,PE
o Planeacion X
Estratégicos Publicidad y mercadeo X
Registro de nuevos usuarios X X | X X | X
Ingreso de usuarios nuevos X
. Servicio de restaurante X[ X
Operativos ——
Limpieza X
Lavanderia X
Retiro de usuarios X X
Compras X X
Soporte técnico X X
Cuentas por pagar X X
Ingresos de pago X X X X
APOYO 5 uridad X X
Jardineria X X[ X
Reporte de dafios X X X
Gestion humana X

Fuente: Autores

En cuanto al tamafio y distribucién del complejo residencial, se recomendd que
sea un edificio con cuatro plantas, en donde en la primera planta se ubique la
recepcion, administracion, zona de lavanderia, porteria y restaurante y en cada
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una de las otras tres plantas restantes, se ubiquen 8 habitaciones sencillas y 26
dobles, para un total de 180 camas. En la llustracion 3, se presenta el pre
dimensionamiento y distribucion del complejo residencial.

llustracion 3. Distribucién del complejo residencial.

FISO 1 PISO
el ) @ | | oo

Habitaciones

ﬁ@@ﬁ@@@@@\

Restaurante

4882 M

40.28 m

IE - :_‘;_‘L_ :_‘:_ :
EEEFEEE Adﬁxinié_uu;a: ion &%*%iﬁi

Fuente: Autores

También se desarroll6 el pre dimensionamiento de las habitaciones. En la
llustracién 4, se presenta la distribucibn recomendada para las habitaciones
dobles y sencillas con &reas de 27.1 m? y 13 m? respectivamente.

llustracién 4. Distribucion habitacion doble y sencilla.
Habitacion doble Habitacion sencilla

£ .
o U
oD _

U; :l% IE w0

Fuente: Autores
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En el estudio ambiental se identificaron los impactos del proyecto y de la ejecucion
de su producto en las diferentes componentes del medio ambiente, los cuales se
evaluaron por actividades, como se presenta en la llustracion 5. Luego se
cuantificaron y en ello se destaco la afectacion al recurso hidrico, al aire y la
comunidad (salud y seguridad en el trabajo).

llustracién 5. Matriz de cuantificacién de impactos

I I
(=] = =} =
= 5 T a < G a E
= B s T x 2 = =
o = o W 4o = I3 g 4o 3
= ] IMPACTO ACTIVIDAD GENERADORA DEL = g = 2 @ g = = ANALISIS
& & ESPECIiFIcCO IMPACTO w x @ 2 I E E <
= a &5 g 2 8 = ] [=]
=1 m o = @ 5 g = ey
O g8 <= 2 o > O & =
= o =]
= o = = =€
= (3]
Afectacion .
A : Impacto negativo, debe
ol o geo‘;r;?gg‘lecljglca Descapote y movimiento de tierras -1 5|1 |10]10] 1 500 hacerse seguimiento al PMA.
o | = - =
» % Descapote y movimiento de tieras 1 110[ 1 5 10| 1 500 Impacto negativo, debe
[ @ |Contaminacion del|Cimentacion 1 51 5 [10] 1 250 hacerse seguimiento al PMA
suelo Arborizacion y paisajismo + 1|1 [1]1]10] 1 10 Impacto positivo, debe
Proceso arreglo de jardineria + |1 1 [10] 1 |10] 1 100 hacerse seguimiento al PMA_
N Impacto negativo, debe
=z Afectacion a la Descapote y movimiento de tierras - |11 |1 1]10]1 10 hacerse seguimiento al PMA._
[=}
= flora L Impacto positivo, debe
[T Proceso arreglo de jardineria + |1 1 (10| 1 |10] 1 100 hacerse seguimiento al PMA.
Descapote y movimiento de tierras - 1 1 1 1 |10] 1 10 [IPEED REIED, dEe

Afectacion a la hacerse seguimiento al PMA_

fauna I Cie iti debt
Proceso arreglo de jardineria 100 hac:rgs S;ﬂﬁsnlieﬁé ; PeMA

BIOTICO
FAUNA
+

5

5

Impacto positivo, debe

[}
% Cambios en el Estructura + 1 5 |10 (10| 10| 1 5000 hacerse seguimiento al PMA._
= patsaje Acabados +| 1|5 |10]10]10] 1| s000 hac':fg:?ggﬂ?:}'i"eﬁédj‘;ehdﬁ

Licenciamiento + |1 5]10] 1 1 /10] 1 500
o Disefio de la edificacion + 15 110] 1 1 /10] 1 500
TN} Contrataciones + | 5 [10] 1 1 [10] 1 500

3 o Compra de maquinaria y equipos + | 51101 |1 |10] 1 500

= % Compra de mobiliaria + | 5 [10] 1 1 [10] 1 500

% % Actividad Pemiso ambiental para vertimientos + 15 110] 1 1 /10] 1 500

8 = econémica en la Descapote y movimiento de tiemras + 5 |10 1 1 10| 1 500 Impacto proslrhvo, debe

i} k=) comunidad Cimentacion + | 5 [10] 1 1 [10] 1 500 hacerse seguimiento al PMA.

o | g Estructura + | 5]10(1 |1 |10] 1 500

8 % Mamposteria + 15110 1 1 /10 1 500

» | =z Acabados + 15 110] 1 1 /10 1 500
% Remates aseo y entrega + | 5]10] 1 1101 1 500

Arborizacion y paisajismo + 5 |110/[ 1 1 10| 1 500
Proceso de planeacién + | 5[10] 5 [10[10] 1 25000

Fuente: Autores

Finalmente, con base en lo anterior se planteé un Plan de Manejo Ambiental para
mitigar los impactos, que recomienda:

Etapa de ejecucion el proyecto:

¢ Recolectar aguas lluvias y construyendo sistemas de reutilizacion, para evitar
la contaminacion del agua.

e Evitar el almacenaje de material particulado por mas de 24 horas, para evitar
la contaminacion del aire.

e Realizar obras de drenaje que eviten la escorrentia de material que contamine
el suelo.
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Etapa de operacion del producto del proyecto

e Colocar filtros que atrapen las grasas y sedimentos antes de ir al afluente, de
tal manera que se evite verter aguas contaminadas.

e Realizar mantenimiento preventivo a las secadoras y ductos de ventilacion,
contribuyendo al no impacto del aire.

e Mantener las obras de jardineria y paisajismo, para aprovechar la capa vegetal
intervenida y para mitigar el impacto a la fauna y flora.

Posteriormente, en el estudio administrativo se identificaron las actividades
requeridas para la operacion del producto del proyecto, clasificando cada actividad
por area y de esta manera, se recomendaron las areas estratégicas y de apoyo de
con los cargos necesarios para la organizacion que operara el proyecto.

Por otro lado, se recomendo implementar una organizacién funcional, debido a su
tamafo y a la asignacion de funciones, constituida como sociedad por acciones
simplificadas (S.A.S.). También se recomendé la implementacién del organigrama
que se presenta en la llustracion 6, para la empresa que operara el producto del
proyecto.

llustracién 6. Organigrama

Gerente
4] Abogado |
Fjecuﬁvc- de negocios Administrador

-[ Contador 1

H Técnico de sistemas

Auxiliar de
mantenimiento

{ Ama de llaves l

{ Recepcionista J

H Auxiliar de tesoreria

H Awxiliar de compras

H Auxiliares de cocina

-[ Aseadoras 1
Guardas de
seguridad

Fuente: Autores.
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En la llustracion 7, se presentan los cargos requeridos para la operacion el
complejo residencial con cada una de sus funciones y el tipo de contratacion;
interna, mediante contrato laboral y externa mediante la figura de outsourcing para
los servicios de seguridad, asesoria financiera y legal (Guardia de seguridad,
Abogado, Contador).

llustracién 7. Cargos y funciones.

Funciones Cargos

« Disefiar el plan estratégico.
« Establecer las politicas y procedimientos.
o Establecer el presupuesto anual.
. ) . Gerente

* Responsable de las decisiones financieras.
« Garantizar el cumplimentoc de las politicas y objetivos

organizacionales. |
+ Atender solicitudes de los clientes intemos y extemos. -

¥ Recepcionista -

« Entregar respuesta a las solicitudes.

o Garantizar la pertinencia y calidad del servicio a través de la comrecta

administracion de los recursos. o
« Mantener una relacién adecuada con los proveedores y los clientes. | Administrador
o Verificar el cumplimiento de los contratos internos y externos.
« Asegurar que el complejo tenga el personal adecuado.

e Velar porla seguridad de las personas que se encuentren dentro del
complejo residencial.

» Velar porlos bienes materiales del complejo residencial.

¢ Realizar contabilidad del complejo residencial.

e Buscar fuentes de financiamiento para la empresa, fuentes tales
como préstamos, créditos, etc. E

e Preparar y certificarlos estados financieros de fin de ejercicio con sus | Contador
correspondientes notas, de conformidad con lo establecido en las
normas vigentes.

Guardia de
seguridad

s Realizar las actividades legales para la constitucion de la empresa

e Elaborar las minutas de contratos para empleados, clientes y
contratistas de servicios. Abogado

e Asesorarala empresa en las diferentes situaciones juridicas.

F—uenté: Autores.

Finalmente se recomendd un manual de funciones en el cual se especifica el
perfil, la experiencia requerida y las funciones para cada cargo del complejo
residencial.

Una vez, elaborados los estudios anteriores, se concluyé la formulacién
recopilando todos los supuestos, costos y beneficios identificados en cada uno de
los estudios previos, estos se cuantificaron, clasificaron y se proyectaron en el
horizonte de planeacién establecido para la operacion del producto del proyecto; la
proyecciéon de las variables establecidas se realiz6 bajo las condiciones actuales
de la economia colombiana. En la grafica la Tabla 1 y la Grafica 1 se presenta el
flujo de caja puro del proyecto.

Tabla 1. Flujo de Caja Puro del proyecto

Periodo | Flujo de caja neto

0 $ (16.849.344)
1 $  (483.667)
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Periodo | Flujo de caja neto

2 $ 149.404
3 $ 219.597
4 $ 293.541
= $ 340.837
6 $ 356.086
7 $ 379.958
8 $ 379.958
9 $  399.905
10 $ 399.905
11 $ 421.003
12 $ 421.003
13 $ 443.248
14 $ 443.248
15 $ 466.964
16 $ 466.964
17 $ 492.229
18 $ 492.229
19 $ 518.868
20 $ 15.435.343

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Gréfica 1. Flujo de caja neto del proyecto.

Flujo de Caja del Proyecto

$20
$15
$10

$5

$ ay A aw aw av av sy sy Sy sy S SV &V & & &y & & &

s5) B2 34567 89101112131415161718192021
$(10)
$(15)
$(20)

Miles de Millones

Periodo (semestre)

Fuente: Autores.

Dado que los inversionistas no cuentan con la totalidad del dinero para realizar la

inversion, fue necesario buscar un modelo de financiacion el cual generara la

menor cantidad de obligaciones financieras ademas de que el proyecto lograra
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cubrir por si mismo dichos gastos y costos, para tal efecto se analizaron distintas
alternativas y se decidié adquirir un leasing con la entidad financiera Bancolombia,
nuevamente se proyectaron los costos y beneficios incluyendo los supuestos
analizados anteriormente sin embargo, en esta ocasion se incluyeron las
obligaciones financieras adquiridas, como resultado se genero el flujo de caja para
la empresa el cual se puede observar en la Tabla 2 y la Gréfica 2.

Tabla 2. Flujo de caja de la empresa.
Flujo de caja
neto (*)
$ (7.557.069)
$ (871.652)
$ (789.045)
$ (676.894)
$ (564.857)
$ (489.547)
$ (466.442)
$ (428.079)
$ (428.079)
$ (396.172)
$(396.172)
$ (362.847)
$ (362.847)
$ (328.124)
$ (328.124)
$ (291.526)
$ (291.526)
$ (252.946)
$ (252.946)
$ (215.165)

$ 14.608.381
Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Periodo

(@)

1
2
3
4
5
6
7
8
9
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Grafica 2, Flujo de caja del proyecto con Leasing.
Flujo de caja de la empresa

S 15

$10

Miles de millones
W
u

Fuente: autores.

En la evaluacion financiera, se calcularon los indicadores financieros, la TIR, el
VPN vy la relaciéon beneficio-costo; estos indicadores fueron calculados a partir del
costo ponderado de capital para el grupo de inversionistas, teniendo en cuenta el
flujo de caja de la empresa y el valor de la deuda adquirida para realizar la compra
del terreno a través de un leasing financiero con la entidad Bancolombia, dichos
indicadores se pueden observar en la Tabla 3.

Tabla 3. Indicadores financieros del proyecto y la empresa.

INDICADOR INDICE

WACC 14,31% 14,31%
VPN (*) -$14.355.963| -$10.101.828
TIR 1,53710% -0,48%

C/B 0,15 0,08
Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Finalmente, se concluyé que el proyecto no es viable, por lo cual se decidi6
realizar un analisis de sensibilidad sobre las variables mas influyentes tales como:

Precio del servicio de alojamiento.

Capacidad maxima del complejo residencial.
Valor del terreno.

Nivel de ocupacion inicial del complejo residencial.

Todo lo anterior con el objetivo de encontrar condiciones o escenarios favorables
para el proyecto, sin embargo, luego de realizar el ajuste por separado de cada
una de las variables e incrementarlas hasta en un 30%, no se obtuvo un resultado
favorable.
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Como conclusién, el proyecto bajo las condiciones planteadas no es viable
financieramente a menos de que se incremente hasta en un 305% el valor del
servicio de alojamiento lo cual haria que fuera inasequible para la poblacién que
se atenderd, o de que se incremente la capacidad maxima del complejo
residencial hasta en un 350 %.

Luego de verificar el andlisis de probabilidad efectuado para el Valor Presente
Neto y la Tasa Interna de Retorno, se confirmaron los resultados obtenidos de los
indicadores financieros, ya que existe una probabilidad del 95% de que bajo las
condiciones planteadas para el complejo residencial y para su operacion, los
resultados sean negativos y se mantenga la perspectiva de los mismos.

GERENCIA DEL TRABAJO DE GRADO

En la gerencia se aplicaron los cinco grupos de procesos establecidos por el PMI
(Iniciacion, Planeacion, Ejecucién, Seguimiento y Control, y Cierre), descritos a
continuacion.

Proceso de iniciacion
Esta conformado por el Project Charter y la identificacion de Stakeholders.

e Project Charter: en donde figura como Sponsor el Ingeniero Daniel Salazar
Ferro y la gerente de proyecto, la Ingeniera Kelly Mora.

e l|dentificacion de stakeholders: para el Trabajo de Grado se categorizaron en
dos grupos, los del proyecto y los académicos.

Proceso de planeacion

Se inicié con la elaboracién del Plan de Gerencia, el cual se presenté ante el
comité del Trabajo de Grado, en agosto de 2016, dicho plan contiene:

Plan de gestién de stakeholders.

Requerimientos (gerenciales, funcionales y no funcionales).
Matriz de trazabilidad de los requerimientos.

Declaracion de alcance.

WBS vy diccionario de la WBS.

Linea base de tiempo.

Linea base de costo.

Organigrama del Trabajo de Grado.

Matriz de asignacién de responsabilidades.

Matriz de comunicaciones.
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e Registro de riesgos.
Proceso de seguimiento y control

En este proceso, se utilizaron instrumentos para realizar un apropiado control y
seguimiento al proyecto, dichas herramientas fueron las siguientes:

¢ Reuniones de asesoria y socializacion.
¢ Informe de desempefio.
e Registro de control de cambios.

Proceso de cierre
Una vez terminados los distintos entregables del Trabajo de Grado, se generaron

las lecciones aprendidas, se efectlo una evaluacion de desempefio y finalmente el
acta de cierre del Trabajo de Grado.
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1. PERFIL ACTUAL DEL PROYECTO
1.1. Nombre del proyecto

Elaboracion de un estudio de prefactibilidad para el montaje de un complejo
residencial para los estudiantes de las universidades del norte de Bogota.

1.2. Propdsito del proyecto

El propésito de este proyecto es mejorar la calidad de vida de los actuales y de los
futuros estudiantes foraneos de las universidades del norte de Bogota y contribuir
a la disminucion de la desercion estudiantil de esta ciudad, mediante la creacion
de un complejo residencial, cercano al lugar de estudio que, a través de la
integracion de espacios apropiados para el desarrollo de las actividades
académicas, conecte diversas culturas, potenciando las habilidades de los jévenes
para optimar los niveles de educacién en Colombia.

1.3. Actade constitucion del proyecto

En este documento la organizacibn se comprometié formalmente con la
realizacion del proyecto y, el ingeniero Daniel Salazar, sponsor del proyecto,
autorizé su ejecucion y nombré formalmente a la ingeniera Kelly Mora Blanco
como Gerente del Trabajo de Grado. En el Anexo A, se encuentra el documento
mencionado.

1.4. Analisis de las partes interesadas
Se realizé la identificacion inicial de los stakeholders para las distintas etapas del

proyecto. En el Cuadro 2, se encuentran consignados los interesados
identificados.

Cuadro 2. Identificacion de stakeholders.
IDENTIFICACION DE LOS STAKEHOLDERS DEL PROYECTO

STAKEHOLDERS DESCRIPCION

Mas interesado en la realizaciébn del proyecto y
S-1 | Sponsor encargado de garantizar el flujo de dinero en todas
las etapas del proyecto.

Encargado de evaluar, priorizar y satisfacer los
requerimientos de los stakeholders.

Compuesto por los profesionales encargados de
S-3 | Equipo de Trabajo llevar a cabo todas las actividades necesarias para
cumplir con la entrega del proyecto.

Compuesto por las familias de los estudiantes que
cursan la especializacion.

Estudiantes de las universidades | Segmento de mercado que se planea atender con la
del norte de Bogota ejecucion del proyecto.
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S-2 | Gerente

S-4 | Familias del Equipo de Trabajo

S-5




S-6

IDENTIFICACION DE LOS STAKEHOLDERS DEL PROYECTO

STAKEHOLDERS

Universidades

DESCRIPCION

Grupo de instituciones de educacién superior
ubicadas en la zona norte de la ciudad de Bogota.

S-7

Familias de los estudiantes de las
universidades de norte de Bogota

Compuesto por las familias de los estudiantes que
hacen parte del segmento de mercado que se
planea atender con la ejecucién del proyecto.

S-8

Alcaldia Mayor de Bogota

Ente generador de politicas de desarrollo social en
la ciudad.

S-9

Gobierno Nacional

Es quien genera las politicas de desarrollo nacional.

S-10

Ministerio de Educacién Nacional

Ente con recursos disponibles para apoyar la
educacion en Colombia.

S-11

Asesores Externos

Especialistas con conocimiento en: mercados,
gerencia de proyectos, analisis de negocios, analisis
financiero y / o administrativos, medio ambiente.

S-12

Proveedores

Compuesto por el grupo de personas nhaturales y/o
juridicas que tendran la oportunidad de ofrecer sus
productos o servicios durante la ejecucion del
proyecto y operacion del servicio (mobiliarios,
computadores, magquinaria, materiales, lenceria,
alimentacion, servicios publicos, limpieza, etc.)

S-13

Competidores

Grupo de personas naturales y/o juridicas que
actualmente ofrecen servicios de alojamiento a
estudiantes universitarios en la zona norte de
Bogota.

S-14

Habitantes del sector pronosticado
para ubicar el complejo

Grupo de personas que residen en el sector en
donde se ubicaran las residencias y resultaran
impactadas durante la ejecucién del proyecto y la
operacion del producto.

S-15

Curadurias

Oficina encargada de otorgar los permisos
pertinentes para la construccién de una edificacion
en Bogota.

S-16

DIAN

Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales,
regula y garantiza el cumplimiento de las
obligaciones tributarias en Colombia.

S-17

Empleados

Personas que participaran durante la ejecucién del
proyecto y también durante la operacién del
producto.

S-18

Inversionistas

Empresarios interesados en invertir su dinero para
la realizacién de este proyecto con el fin de recibir
un beneficio monetario en un tiempo estimado.

Fuente: Autores

Luego de identificar los stakeholders mas importantes del proyecto, y en aras de
satisfacer sus requerimientos, se calificd su participacién en el proyecto, a través
del modelo Poder vs Interés, el cual se encuentra en la Tabla 4.
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Tabla 4. Clasificacion Poder vs Interés.

MATRIZ DE PODER /INTERES

PODER INTERES
STAKEHOLDERS Influencia Control Técnico Econdmico Social
60% 40% 35% 25% 40%

S-1 |Sponsor- Director de Trabajo de Grado 5 5 5,0 5 3 45 43 9.3
S-2 |Gerente 4.5 5 4.7 5 2 2 3,1 7.8
S-3 |Equipo de Trabajo 4 4 4.0 5 5 3 4.2 8,2
S-4 |Segundo Evaluador 3 4 34 5 2 45 4.1 75
S-5 |Comité de Trabajos de Grado 2 3 24 4 1 1 2,1 45
S-6 |Familias del Equipo de Trabajo 25 1 19 1 3 1 15 34
S.7 Estuditemtes de las universidades del norte de 2 1 16 4 1 3 29 45

Bogota
S-8 |Universidades 3 1 2,2 3 1 4 29 5,1
S-9 Familias de los esEudiantes de las universidades 5 1 16 5 1 3 22 38

de norte de Bogota
S-10 [Alcaldia Mayor de Bogota 25 1 1,9 1 1 5 2.6 45
S-11 |Gobierno Nacional 15 1 13 1 1 5 2,6 3,9
S-12 |Ministerio de Educacién Nacional 3,5 1 2,5 1 1 5 2,6 5,1
S-13 |Asesores Externos 4 1 2,8 5 1 1 2.4 52
S-14 [Proveedores 3,5 1 25 5 1 1 24 49
S-15 |Competidores 4 1 28 5 1 1 24 52
S-16 Habitar!tes del sector pronosticado para ubicar el 2 1 16 5 1 1 2.4 40

complejo.
S-17 [Curadurias 3 3 3,0 5 1 1 24 54
S-18 |DIAN 2 2 2,0 5 1 1 2,4 4.4
S-19 [Empleados 3,5 1 25 5 1 1 2.4 49
S-20 [Inversionistas 45 4 4.3 4 5 2 3,5 7.8

Fuente: Autores

Para una mejor compresion en la Tabla 4 y en la Grafica 3, se presentan todos los stakeholders clasificados de
acuerdo con el poder e interés que ejercen y tienen sobre el proyecto y el Trabajo de Grado.
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Gréfica 3. Stakeholders- Poder vs Interés.
GRAFICA PODER VS INTERES
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Fuente: Autores
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Con el fin de gestionar correctamente todos los stakeholders identificados, se cre6 una estrategia especifica para
manejar su posicién actual frente al proyecto, de manera que se puedan llevar a la posicion deseada. Dichas
estrategias estan consignadas en el Cuadro 3.

Cuadro 3. Plan de gestion de stakeholders.

PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS DEL PROYECTO.

PARTICIPACION .
STAKEHOLDERS CLASE ———— — ESTRATEGIA ESTRATEGIA ESPECIFICA
ACTUAL DESEADA  GENERICA
S-1 | Sponsor Interno Lider Lider _Mantener Mantener informado y actualizado sobre
informado el avance del proyecto.
Realizar reuniones semanales para
S-2 | Gerente Interno Partidario Partidario .Mantener actual!zqr toda la mformamon_ sobre el
informado cumplimiento de las tareas asignadas al
equipo de trabajo.
S-3 | Equipo de Trabajo Interno Partidario Partidario .Mantener Qrganlzar reuniones cada 15 dias, para
informado ejecutar el seguimiento y control.
. . Atender cada una de las observaciones
Familias del Equipo de S Mantener o ) 2
S-4 : Interno Neutral Partidario : dadas para la mejoria en la ejecucién del
Trabajo informado 7 -
proyecto y también durante su operacion.
Estudiantes de las Cumplir con las fechas estipuladas para
. - S Mantener
S-5 | universidades del norte | Interno Neutral Partidario . la entrega de todos los componentes del
! informado .
de Bogota Trabajo de Grado.
S-6 | Universidades Interno Partidario Partidario _Mantener Cumplir el h_orarlo_ de “"?‘,balo’ jpara
informado respetar espacios de integracion familiar.
Familias de los
estudiantes de las N S Mantener Elaborar publicidad actualizada para
S-7 . . Interno Partidario Partidario : .
universidades de norte de informado mantener el contacto con los clientes.
Bogota
Mantener Informar periédicamente sobre el avance
S-8 | Alcaldia Mayor de Bogota | Interno | Inconsciente | Partidario informado del proyecto y los beneficios para las

instituciones.
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PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS DEL PROYECTO.

PARTICIPACION

ACTUAL

DESEADA

ESTRATEGIA
GENERICA

ESTRATEGIA ESPECIFICA

Mantener Entregar documentos en donde se
S-9 | Gobierno Nacional Interno | Inconsciente | Partidario informado evidencie la legalidad del proyecto, asi
como sus beneficios.
Ministerio de Educacion . I Mantener Dar a conocerlos beneficios que trae el
S-10 . Interno | Inconsciente Partidario . .
Nacional informado proyecto al Plan de Desarrollo de Bogota.
Dar a conocerlos beneficios que trae el
S-11 | Asesores Externos Interno Partidario Partidario .Mantener proyecto al '.D,Ia.n de Desarrollo Nacional.
informado Informar periédicamente sobre el estado
del proyecto.
Dar a conocerlos beneficios que trae el
proyecto al Plan de Desarrollo Nacional y
S-12 | Proveedores Interno Partidario Partidario _Mantener por Io_,tanto a los programas de la
informado educacion en  Colombia. Informar
periddicamente sobre el estado del
proyecto.
Mantener Atender cada una de las observaciones
S-13 | Competidores Interno Opositor Partidario informado dadas para la mejoria en la ejecucion del
proyecto y también durante su operacion.
Consignar y atender cada una de sus
Habitantes del sector solicitudes para mejorar los procesos de
. . S S Mantener .
S-14 | pronosticado para ubicar | Interno Partidario Partidario . entrega de sus servicios y/o productos.
: informado oo
el complejo Informar periddicamente sobre el estado
del proyecto.
S-15 | curadurias Interno Neutral Partidario .Mantener Dar a conocer Io_s servicios del proyecto y
informado crear posibles alianzas.
Dar a conocer los beneficios del proyecto
s-16 | DIAN Interno Neutral Partidario _Mantener para Iz_;l comunidad y la ciudad. Informar
informado periddicamente sobre el estado del

proyecto.
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PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS DEL PROYECTO.

PARTICIPACION ESTRATEGIA
ACTUAL  DESEADA  GENERICA

STAKEHOLDERS CLASE ESTRATEGIA ESPECIFICA

Entregar los documentos necesarios para
S S Mantener - . .
S-17 | Empleados Interno Partidario Partidario informado la aprobacién de los permisos necesarios

previos a la ejecucién del proyecto.

Entregar los documentos necesarios para

o — I Mantener hacer el seguimiento del cumplimiento de
S-18 | Inversionistas Interno Partidario Partidario informado todas las obligaciones tributarias del
proyecto.

Fuente: Autores

1.5. Entregables del proyecto

Los entregables del proyecto que componen las etapas de su desarrollo, se presentan a través de la Estructura de
Descomposiciéon del Trabajo (EDT) representada en la Figura 1.
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Figura 1. EDT del proyecto

MONTAJE DE UN COMPLEJO RESIDENCIAL PARA LOS ESTUDIANTES DE LAS
UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA.

Fuente: Autores

PLANTEAMIENTO DEL
PROYECTO

ESTUDIO TECNICO

ALINEACION ESTRATEGICA

ESTUDIO AMBIENTAL

ESTUDIO

ADMINISTRATIVO

ESTUDIO DE COSTOS Y
BENEFICIOS, DE

PRESUPUESTOY DE
FINANCIACION.

GERENCIA DELPROYECTO COMPLEIO
|
]
r | I I
PRE """ .
FACTIBILIDAD FACHIBILID EJECUCION
I
[ I 1
. EVALUACION
PERFIL FORMULACION FINANCIERA EDIFICIO
— ANALISIS ESTRATEGICO ESTUDIO DE MERCADO SERVICIOS
COMPLEMENTARIOS

Nota: los estudios a nivel de FACTIBILIDAD se realizaran dependiendo del resultado de los estudios de PREFACTIBILIDAD.
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1.6. Interaccion del proyecto con su entorno
1.6.1. Entorno organizacional

Dado que no existe una organizacion o empresa formalmente constituida con la
cual alinear este proyecto, no se incluyen los siguientes apartes: la descripcion de
los valores éticos y operacionales, la estructura de la organizacion y demas
componentes del entorno organizacional.

1.6.2. Entorno P.E.S.T.A

El estudio del entorno P.E.S.T.A consiste en realizar una revisién del entorno
politico, econdmico, social, tecnolégico y ambiental, en el que se desarrolla el
proyecto, con el fin de identificar oportunidades y amenazas que puedan afectar el
propésito del proyecto y que deberian tenerse en cuenta para plantear una
estrategia de respuesta.

Entorno

A continuacion, se presentan los factores P.E.S.T.A y algunos ejemplos de la
informacion requerida para realizar este analisis, en el Cuadro 4, se encuentra el
andlisis aplicado a este proyecto.

e Politico: contempla la variacion en las politicas y leyes de la nacién con
influencia positiva o0 negativa sobre el proyecto. El cambio en el sistema
politico puede modificar de forma significativa la alineacion estratégica y, por
tanto, los aportes del proyecto a la sociedad.

e Econdmico: tiene en cuenta el comportamiento de la economia en torno al
proyecto. Una modificacibn en este entorno, genera variaciones en las
condiciones iniciales de un proyecto. Cambios considerables en el precio del
dolar, afectarian de forma directa el precio del terreno y los aumentos de
valores de las matriculas.

e Social: incluye los aspectos caracteristicos y tendencias de una poblacion.
Una variacién en las condiciones y comportamiento de la sociedad, puede
traer efectos positivos 0 negativos para los usuarios de las residencias.

e Tecnoldgico: relacionado con los desarrollos y la velocidad de cambio en la
tecnologia existente. Un adelanto tecnologico puede generar que la idea del
proyecto resulte ser obsoleta respecto al momento en que fue planteada.

e Ambiental: incluye los componentes ambientales y la legislacion sanitaria que
afectan o se ven afectados por el proyecto.
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Cuadro 4. Andlisis P.E.S.T.A.

Politico

Econdmico

Social

Tecnolbgico

Ambiental

*El POT permite la construccion de edificaciones
con menos de 6 pisos de altura en Bogota.

*El Gobierno Nacional otorga créditos para ingresar
a estudiar en universidades acreditadas como
instituciones de alta calidad.

*Reforma tributaria 2016. Pérdida de exencion de
pago de impuestos para el sector hotelero.

*Sistema de transferencia de créditos para
estudiantes universitarios de Colombia.

~

*Del afio 2014 al afio 2016 el peso colombiano se
ha devaluado en un 42 % con respecto al dolar..

*El sector hotelero para el afio 2015 presenta un
aumentdé en sus ingresos reales en 8.5 % con
respecto a los afios anteriores. Inversionistas
concentrados en este sector.

*El presupuesto para el sector educacién en Bogota
en el 2017 aumenta en 10.2% con respecto al afio
2016.

AN

*El numero de estudiantes matriculados en
Instituciones de Educacion Superior (IES)
aumenta un 1.8 % en el 2014.

*La desercion estudiantil disminuye un 0.7% en el
afio 2013 con respecto al 2012.

*Del total de estudiantes matriculados en
educacién superior en el 2013, alrededor del 32%
se matricularon en IES de Bogota.

eLa cobertura en educacién superior pasa de
37.1% en 2010 a 45.5% en 2013

AN

*Facilidades en el acceso a nuevas tecnologias.
La penetracion del internet en Colombia esta
dominado por Bogota con un 19.4% del 22.2%
nacional.

I\

*Creacion de ciclorutas que conectan la ciudad.
Bogota cuenta con 376 km de cicloruta.
*Creacion de una politica puablica de
ecourbanismo y construccion sostenible de
Bogota.

AN

Fuente: Autores
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2. IDENTIFICACION Y ALINEACION ESTRATEGICA DEL PROYECTO (IAEP)

Para desarrollar la identificacion y alineacion estratégica del proyecto: “Montaje de
un complejo residencial para los estudiantes de las universidades del norte de

Bogota”, se ubicé el proyecto dentro del entorno en el que se desarrollard y se
analizaron las probleméticas y necesidades del sector.

2.1. Analisis estratégico

Dado que no existe una organizacion o empresa formalmente constituida, este
proyecto se alineara con las estrategias de las entidades regionales y nacionales
tales como la Alcaldia Mayor de Bogotd, la Secretaria de Educacion, el Ministerio
de Educacion Nacional y el Gobierno Nacional.

2.1.1. Estrategia competitiva

- El Gobierno Nacional y las entidades locales se encuentran desarrollando
programas que incentivan la participacion de los jovenes en la educacion
superior. Programa Ser Pilo Pagar, Sistema de Transferencia de Créditos
para estudiantes universitarios, créditos para quienes se matriculen en
universidades con acreditacion de alta calidad. Todo lo anterior respaldado
por un aumento de 2 billones de pesos en el presupuesto del afio 2017
destinado exclusivamente para la educacion.

- En el norte de la ciudad de Bogota, existen oferentes con baja capacidad de
atender el mercado debido al tamafio de sus instalaciones y al
desconocimiento de las necesidades reales de los estudiantes.

- Las estadisticas revelan que los actuales planes del gobierno se encuentran
trabajando en mejorar la educaciéon en Colombia.

- El mercado de las residencias universitarias es un mercado informal que esta
empezando a ser reconocido como un negocio atractivo.

- Desde el 2002, los inversionistas se estan concentrando en el sector
hotelero.

2.2. Planteamiento del proyecto

En este apartado se describen de forma explicita el nombre, el propdsito, los
antecedentes y la justificacion del proyecto, componentes que obedecen a la
alineacion estratégica que se esta buscando. Del mismo modo, se definen los
entregables y otros aspectos del proyecto, como las restricciones y los supuestos,
gue dan evidencia sobre el alcance de éste.
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2.2.1. Nombre del proyecto

Montaje de un complejo residencial para los estudiantes de las universidades del
norte de Bogota.

2.2.2. Propésito del proyecto

El proposito de este proyecto es mejorar la calidad de vida de los actuales y de los
futuros estudiantes foraneos de las universidades del norte de Bogota y contribuir
a la disminucion de la desercion estudiantil de esta ciudad, mediante la creacion
de un complejo residencial, cercano al lugar de estudio que, a través de la
integracion de espacios apropiados para el desarrollo de las actividades
académicas, conecte diversas culturas, potenciando las habilidades de los jévenes
para optimar los niveles de educacién en Colombia.

2.2.3. Antecedentes del proyecto

Dentro del marco de modernizacion que trajo el siglo XXI, las mejoras en la oferta
por parte de las instituciones educativas y su expansion a nivel mundial, son una
respuesta a esta coyuntura, asi, los estudiantes que han decidido movilizarse para
complementar su formacién profesional, en los dltimos 15 afios, aumentaron un 41
% a nivel mundial con respecto al nUmero de personas que realizan estudios en su
pais de origen.

Por otro lado, el constante crecimiento de la poblacién llevé a un incremento en la
demanda de estudios universitarios. Segun las estadisticas del Sistema Nacional
de Informacion de Educacién Superior (SNIES), los matriculados en educacién
superior en Colombia desde el afio 2000 al afio 2013 han tenido un aumento del
25%, y se espera que para el 2017 la tendencia sea la misma.

Adicionalmente, los planes del gobierno colombiano han estado enfocados en las
mejoras de la calidad de la educacion. El boletin N. °3 de marzo 2013 del
Ministerio de Educacion Nacional, indica que después de realizar grandes
esfuerzos con el propésito de cerrar brechas de acceso a la educacién superior,
se encontr6 que para una muestra del 70% del total de estudiantes matriculados
en Bogota en programas de pregrado en el afio 2013, aproximadamente el 25 %
del total son nativos de otra ciudad distinta a Bogota.

Actualmente el Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018, en su capitulo de
educacion denominado “Por una Colombia mas educada”, promueve la inclusién
de mas estudiantes de diferentes regiones del pais a las instituciones de
educacién superior en Bogota, lo que aumentara la cifra de estudiantes foraneos.
Conjuntamente, dentro de estas cifras no solamente se encuentran estudiantes

! Cifras tomadas del SNIES.
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colombianos, sino también estudiantes provenientes de diferentes paises del
mundo. Segun las cifras entregadas por Migracion Colombia, dentro de su boletin
migratorio, el numero de estudiantes extranjeros provenientes de paises como
Venezuela, México, Alemania, Francia, Ecuador y Estados Unidos, que ingresaron
a Colombia entre 2012 y 2013 para continuar con sus estudios de educacion
superior, tuvo un aumento de doce puntos porcentuales respecto al final de cada
afio mencionado?, es decir, se ve evidenciado el crecimiento del nimero de
estudiantes extranjeros en Bogota.

Con base en lo anterior, se confirmé que la demanda de estudiantes ha venido
aumentando afio tras afio, y de la misma forma, lo ha sido la demanda de
alojamiento para la porcion de estudiantes que no son originarios de Bogota. Las
instituciones de educacion superior han respondido a esta demanda a través del
servicio de alojamiento en residencias universitarias, entre ellas: la Universidad de
la Sabana (1954), la Universidad Nacional de Colombia (1958), la Universidad los
Andes (2016). Ademas, existen otros espacios informales ofrecidos por personas
naturales, quienes han identificado en este servicio un negocio rentable, creando
espacios de vivienda para los estudiantes.

2.2.4. Justificacién o razén de ser del proyecto

Actualmente, los estudiantes que llegan a la ciudad de Bogota desde las
diferentes regiones del pais y del mundo, en busca de complementar sus estudios
profesionales, se encuentran con la dificultad de localizar un alojamiento
facilmente, el cual, no so6lo debe proporcionar un espacio adecuado que satisfaga
sus necesidades basicas de vivienda (salas de estudio, cocina, bafio, internet,
ubicacion) y a su vez facilite y acelere su proceso de integraciéon a la vida
universitaria, sino que también, logre enriquecerlos académica y culturalmente,
mejorando su experiencia en la incorporacibn a la cultura bogotana y/o
colombiana.

En este marco, se identificaron las siguientes problematicas:

Necesidad

e De los estudiantes universitarios para encontrar una habitacién en la ciudad de
Bogota, cercana a la institucidbn, con facilidades en transporte y en
alimentacion.

¢ De los padres de familia por encontrar un lugar seguro donde sus hijos puedan
desarrollar su rol de estudiantes.

e De las universidades por atraer y conservar a todos los estudiantes forAneos
inscritos en sus programas.

% Migracién Colombia
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Problema

— Desercion estudiantil en las universidades, debido, entre otras causas, al
lento proceso de incorporacion de los estudiantes a la vida universitaria.

De acuerdo con el boletin de “Desercion Estudiantil en la Educacion Superior
Colombiana”, emitido por el Ministerio de Educacion Nacional en el afio 2009, se
evidencié que la desercion estudiantil en la educacién superior fue creciendo
paulatinamente, como consecuencia de las causas socio-econdmicas. Se
identificé que el porcentaje mas alto de estudiantes que abandonan sus estudios
se encuentra concentrado en aquellos que estan cursando el primer tercio de su
pregrado.

La desercidn estudiantil es un problema que esta complemente ligado a causas
socio-economicas, tales como escasez 0 ausencia de ingresos, dificil
acoplamiento cultural (cambio de estilo de vida familiar) o falta de un lugar en
donde desarrollar su rol de estudiantes adecuadamente. Aun cuando
sorprendentemente la causa de mayor influencia en la desercion estudiantil
universitaria no es la escasez o ausencia de ingresos, de acuerdo con lo reportado
por el Ministerio de Educacion Nacional, se puede concluir que entre el 8% vy el
30% de los estudiantes que abandonan sus estudios durante el primer tercio de su
pregrado, lo hacen por las dificultades econdmicas, el 70% de los estudiantes
restantes abandonan sus estudios de educacion superior por causas tales como el
dificil acoplamiento cultural al relacionarse en un nuevo ambiente.

Oportunidad

e Migracion de la poblacion estudiantil universitaria desde diferentes partes del
pais o del extranjero hacia la ciudad de Bogota.

e Becas que el Ministerio de Educacion Nacional otorga a estudiantes
bachilleres para ingresar a instituciones acreditadas de educacion superior del
pais.

e Instituciones de educacion superior ubicadas en el norte de Bogota que
cuentan con acreditacion de alta calidad:
- Escuela Colombiana de Ingenieria “Julio Garavito”
- Universidad del Rosario
- Universidad Catélica
- Universidad Militar
— Universidad de la Salle
- Universidad Santo Tomas
- Universidad El Bosque
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2.2.5. Entregables del proyecto

En la Figura 1 se plantea a nivel de prefactibilidad, la Estructura de
Descomposicion del Trabajo para este proyecto.

2.2.6. Otros aspectos especiales
Supuestos

e El Gobierno Nacional mantendra su plan y objetivos estratégicos.
e Se contara con recursos suficientes para financiar las distintas etapas del
proyecto.

Restricciones

e Cumplir con las normas establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota.

e Presupuesto para la ejecucion del proyecto.

e Ubicar el complejo residencial en el norte de Bogota.

2.3. Alineacion estratégica del proyecto

Para elaborar la alineacién estratégica del proyecto, que se encuentra en el
Cuadro 5, se tuvieron en cuenta los objetivos estratégicos de las organizaciones a
nivel nacional, regional y local, a los cuales este proyecto contribuye.

Tras analizar el entorno y sector donde se plantea desarrollar este proyecto, y los
planes estratégicos de las administraciones a nivel nacional (Colombia) y local
(Bogota), se determind que el proyecto se enmarca dentro de las politicas o
planes de desarrollo actual y aportara al progreso de dichos planes.

En este sentido, este proyecto aportara a objetivos estratégicos especificos tales
como: Colombia la mas educada y Colombia equitativa y sin pobreza extrema, por
medio de la creacion de espacios adecuados y asequibles para aquellos jovenes,
que por diversas razones y/o problematicas no estan en capacidad de pagar una
vivienda ademas del costo de sus estudios para continuar con su preparacion
profesional en la ciudad de Bogota. La estrategia esta en crear convenios con las
universidades, las cuales, al tener un reconocimiento nacional atraen una
proporcion importante del mercado que se beneficiara con esta iniciativa.

Estas iniciativas requieren como complemento proyectos que contribuyan al
desarrollo académico de dichos estudiantes, es por esto que este proyecto
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contribuye a los objetivos estratégicos para el sector educacion, especificamente
en la ciudad de Bogoté.
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Cuadro 5. Objetivos estratégicos.
OBJETIVOS GENERALES ‘

ORGANIZACION

‘ OBJETIVOS DE LA
ORGANIZACION
Reducir las brechas
poblacionales vy territoriales en

la provisibn de servicios de
calidad en salud, educacion,
servicios publicos,

infraestructura y conectividad.

APORTES DEL PROYECTO

Facilitara a los estudiantes
universitarios que vivan en
regiones rurales del pais,

acceder a la educacion superior
en Bogota, reduciendo asi las
brechas poblacionales.

Gobierno-Plan  Nacional de
Desarrollo 2014-2018.

Ministerio de Educacion
Nacional

una Colombia en

Construir

Cerrar las brechas en acceso y
calidad a la educacion, entre
individuos, grupos poblacionales
y entre regiones, acercando al
pais a altos estandares
internacionales y logrando la
igualdad de oportunidades para
todos los ciudadanos.

Mejorara la calidad de vida y
cerrara brechas de educacion
para todos los individuos
provenientes de diferentes
regiones del pais, que
pretendan adelantar sus
estudios profesionales en
instituciones  reconocidas vy
acreditadas de alta calidad en la
ciudad de Bogota.

paz, equitativa y educada.’

Alcaldia de Bogota

Incentivar la permanencia en el
sistema de educacién superior

Se crearan espacios que
integren jovenes de iguales
generaciones y diversas

culturas, lo que reducird los
indices de desercion por causas
sociales y falta de adaptacion a
la vida universitaria. Se
reducirdn significativamente
costos de transporte y tiempos
de desplazamiento, lo cual
motivara a los estudiantes y se

incluyente, diversidad cultural y
de calidad para disfrutar y

vera reflejado en mejores
resultados.
Construir saberes, educacion | Creara espacios incluyentes,

gue conectara a una diversa
poblacién estudiantil local vy

% Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018
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OBJETIVOS GENERALES ‘ ORGANIZACION

OBJETIVOS DE LA
ORGANIZACION
aprender.

APORTES DEL PROYECTO

extranjera, en donde se

intercambiaran diferentes
culturas que enriqueceran a los
jévenes participantes.

Universidades

Lograr la obtencién y
renovacion de certificacion de
alta calidad.

Permitira que los estudiantes
atraidos por el proyecto, tengan
una mejor calidad de vida lo que
beneficiara resultados
académicos para beneficio
propio y de las universidades.

Fuente: Autores
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FORMULACION DEL PROYECTO

Tras elaborar el Perfil y la Identificacién y Alineacion Estratégica del proyecto, se
realizaron los estudios de formulacion, entre los cuales se encuentran: estudio de
mercados, que proyecta una vision clara de lo que se quiere llevar al cliente como
producto, estudios técnicos, en el cual se plasman, el tamafio, la distribucion y la
localizacion del proyecto, estudio ambiental, en el que se plantea un Plan de
Manejo Ambiental para prevenir y reducir el impacto ambiental que generara el
proyecto, estudio administrativo, que desarrolla la estructura organizacional, los
perfiles y los cargos que hardn parte de la empresa que operard el producto del
proyecto, estudio de costos y beneficios como parte fundamental para el analisis
de un proyecto de esta envergadura y estudio de evaluacion financiera, el cual
concluira con la viabilidad del proyecto.

3. ESTUDIO DE MERCADOS

En el estudio de mercados se determind el comportamiento de la oferta y la
demanda actual y futura que atendera el proyecto, la estrategia de
comercializacion mediante el modelo de la 6Ps del mercado del complejo
residencial. Asi mismo, el andlisis de competitividad utilizando la herramienta
tactica en la planeacion de los sectores de Michael Porter y el analisis DOFA.
Finalmente, se identifican los costos y beneficios relacionados al entorno de la
operacion del producto del proyecto.

3.1. HALLAZGOS

En esta seccién se describen los hallazgos relacionados con los aspectos de
mercado del proyecto que permiten conocer informacién importante para
determinar la oferta, la demanda y la estrategia de comercializacién del mercado.
3.1.1. Analisis de competitividad

3.1.1.1. Analisis estructural de los sectores industriales de Michael Porter
Se realiz6 un andlisis externo del sector en el que se desarrollara el proyecto, se
identificaron y analizaron los actores de la cadena de valor. De igual manera se
plantearon las estrategias con base en las oportunidades y amenazas del mismo,

por lo cual se proporcion6 de manera estructurada informacion de las variables
mas relevantes que mueven el sector de alojamiento estudiantil.

e Proveedores
Para el servicio de hospedaje en el norte de Bogota, se encontraron proveedores

de bienes y servicios ubicados en Bogota. En el Cuadro 7, se listan los mas
relevantes.
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Cuadro 6. Listado de proveedores.

BIEN/SERVICIO PROVEEDORES

Computadores Discovery*

Mobiliario Ideas & Muebles, Tugb

Lenceria (Sabanas, toallas, cortinas) | Distribuidora JM Lenceria

Utensilios de cocina y aseo Megaventas, Almacén Cristaleria 13
Luz Codensa

Agua Agua

Internet Claro, Tigo, ETB, Movistar, Une
Gas Gas natural

Alimentos Surtifruver, Plaza campesina
Productos de aseo Biodegradables EU

Fuente: Autores (*) Discovery es una empresa comercializadora de diferentes marcas de
computadores (Lenovo, DELL, Samsung, Toshiba, HP, ASUS, entre otras).

En el mercado se encontraron muchos oferentes de los productos y los servicios
del proyecto, lo que hace que se asemeje a un mercado de competencia perfecta.
A excepcion de las compafias de servicios publicos que representan un
monopolio y estan reguladas por la Superintendencia de Servicios Publicos
Domiciliarios de Colombia.

En el Cuadro 7, se presentan las variables definidas para determinar el poder de

negociacion de los proveedores, en este caso los proveedores de mobiliario.

Cuadro 7. Poder de negociacion de proveedores de mobiliario.
BIEN O SERVICIO / PODER CALIFICACION

PROVEEDOR AU Cee—— BRI
Variedad en los productos ofrecidos Muchos X Pocos
Representacién del producto Facil X Compleja

Importancia del producto en la

- - o Alta X Baja
prestacion del servicio de alojamiento.

Fuente: Autores

En el Cuadro 7, la variedad en los productos ofrecidos, hace referencia a la
diversidad de especificaciones del mismo producto suministrado por un proveedor.
Por otro lado, la representacion del producto, mide el posicionamiento del
proveedor en el mercado.

e Competidores del sector
La competencia en el sector se analiz6 solamente para la ciudad de Bogota; no se
incluyeron los municipios que se encuentran alrededor de la ciudad, en donde se

encontraron competidores directos e indirectos, entendiéndose como
competidores directos las residencias estudiantiies y como competidores
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indirectos las habitaciones o apartamentos que proporcionan las casas de familia y
los hoteles.

Los competidores que se encontraron en el mercado se describen en detalle en el
Cuadro 8.

Cuadro 8. Competidores del sector.
COMPETIDOR  TIPO DE SERVICIO  UBICACION DESCRIPCION*

Residencia Casa adecuada con habitaciones
Residencias universitaria Centro de | sencillas, dobles y cuadruples. Incluye
65Home Universidad de Los Bogota servicios basicos y zonas comunes
Andes para estudio y recreacion.
Casas adecuadas Casas adecuadas con habitaciones
. Centro de . X .
Casas El Alto para estudiantes y Bogoté privadas, incluye servicio de
profesionales alimentacion, lavanderia y aseo.

. o Centro, Habitaciones en casas familiares,
Alojamiento U. | Habitaciones en casas . ; . . -
Javeriana de familia norte y sur | puede incluir servicio de alimentacion,

de Bogota | lavanderia y aseo.
Edificios adecuados con habitaciones
. . rivadas o0 compartidas, incluye
Parkway Residencia Centro de privad . pal uy
. o . servicio de alimentacion, lavanderia y
House universitaria Bogota .
aseo. Cuenta con areas comunes y
zonas de estudio.
. . Casa adecuada con habitaciones
Casa hotel Casa residencia | Centro de : . -
L X o . privadas, incluye servicio de
estudiantil universitaria Bogota ; L .
alimentacion, lavanderia y aseo.
Edificio adecuado con habitaciones
Dloft Casas adecuadas | Centro de | privadas, incluye servicio de aseo y
para estudiantes Bogota lavanderia; ofrece cocina para
preparacion de alimentos.
Habitaciones privadas con cocineta
incluida, el edificio estd adecuado con
. Residencia Centrode | areas de estudio, de juegos vy
Esstudia ; o - . . L
universitaria Bogota gimnasio. Ofrece servicio de
alimentacion y parqueadero para
bicicletas.
Personas Espacios adecuados Espacios que ofrecen servicios
naturales (casas, habitaciones, Bogota complementarios: alimentacion, aseo,
apartamentos) lavado de ropa.

Fuente: Autores

De acuerdo con la informacién consignada en el Cuadro 8, se constataron que la
mayoria de los oferentes actuales, se encuentran localizados en el centro de
Bogota, razén por la cual se caracterizé la rivalidad de media a baja, pues el
proyecto se ubicara en un sector diferente, en el que no se encontraron oferentes
formales que representen una alta competencia para el complejo residencial.

* Encontrada en los sitios Web de cada oferente, ver bibliografia.
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Se considera que las variables que cobran mayor importancia al momento de la
toma de decisiones en un cliente entre un servicio de alojamiento y otro, se
presentan en el Cuadro 9.

Cuadro 9. Rivalidad de los competidores directos.
CALIFICACION

VARIABLE/PODER COMPETIDOR ALTO _ BAJO ‘
Nimero habitaciones disponibles Muchas X Pocas
Proximidad a la universidad Cerca X Lejos
Cantidad de servicios complementarios Muchos X Pocos
Costo del servicio de alojamiento Alto X Bajo

Fuente: Autores

En el Cuadro 9, la variable cantidad de servicios complementarios y niumero de
habitaciones disponibles, hacen referencia al nUmero de servicios y habitaciones
gue cada competidor puede ofertar. La proximidad a la universidad, es la variable
que garantiza el menor tiempo de desplazamiento desde el lugar de alojamiento al
de lugar de estudio. Por ultimo, se evalud la variable costos segun la calidad del
servicio.

e Clientes

Los posibles clientes, se clasificaron tomando como criterio los estudiantes
forAneos matriculados en las universidades ubicadas en el norte de Bogot4,
consignadas en el Cuadro 10.

Cuadro 10. Listado de clientes.

CLIENTES LOCALIZACION

(Estudiantes de las universidades)

Escuela Colombiana de Ingenieria “Julio Garavito” | AK 45 (Autonorte) #205-59

Universidad de Rosario Calle 200 entre Autopista Norte y Cra.7

Universidad Catdlica Dg. 46a #15-10

Universidad El Bosque No 131 A, Cra. 9 #131a2

Universidad De Ciencias Aplicadas y Ambientales | Calle 222 No. 55 — 37

Universidad Militar Nueva Granada Cra. 11 #101-80

Fundacion Universitaria Agraria de Colombia Calle 170 #54 a—10

Universidad de la Salle Cra. 7 No. 172-85

Universidad Cooperativa Av. 170 #172-90

Universidad San Buenaventura Carrera 8H N° 172-08

Universidad Santo Tomas Autopista Norte calle 205, km 1.6

Universidad Antonio Narifio Diag(_)nal 170 (Entre Autopista Norte y
Avenida Boyaca)

Fuente: Autores
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Para efectos de la elaboracién del estudio de pre factibilidad la Escuela
Colombiana de Ingenieria “Julio Garavito” y la Fundacién Universitaria Agraria de
Colombia, se denominaran como universidades.

En el Cuadro 11, se observa la variable de mayor importancia que le otorga poder
de negociacion a los clientes.

Cuadro 11. Poder de negociacion de los clientes.

VARIABLE/PODER
COMPRADOR ol

Poder adquisitivo Alto | x| | Bajo

Fuente: Autores

En el Cuadro 11, se observa que el poder adquisitivo de los estudiantes define los
términos de contratacion del servicio (tiempo). El poder de negociacién de los
clientes, representa un valor bajo frente al mercado, ya que cada cliente
representa una porcion pequena.

e Sustitutos
Se consideran como sustitutos aquellos centros que proporcionan servicios de
alojamiento exactamente iguales; es decir, residencias universitarias que reunen

un namero importante de estudiantes en un mismo lugar. En el Cuadro 12, se
presentan los servicios sustitutos de alojamiento universitario.

Cuadro 12. Servicios sustitutos.

COMPETIDOR TIPO DE SERVICIO UBICACION AMENAZA
Residencias 65Home | Residencia U. Andes Centro de Bogota Baja
Parkway House Residencia universitaria Centro de Bogota Baja
Esstudia Residencia universitaria Centro de Bogota Baja

Fuente: Autores

Para los servicios sustitutos listados anteriormente, se categoriz6 la amenaza
como baja, debido a su ubicacion en la ciudad, por tanto, no se tienen en cuenta
las residencias universitarias ubicadas fuera de la ciudad. La amenaza de los
productos sustitutos recae en las variables que se presentan en el Cuadro 13.

Cuadro 13. Amenaza de productos sustitutos.

VARIABLE/PODER SUSTITUTO m BAJO

Proximidad a la universidad Cerca X Lejos
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Servicios complementarios Si X No
Precios competitivos Alto X Bajo
Innovacién y tecnologia Alto X Bajo

Fuente: Autores

En el Cuadro 13, la variable proximidad a la universidad, indica la cercania de
cada producto (alojamiento) a la universidad, medida en tiempo de recorrido. Los
servicios complementarios hacen referencia a la importancia en la prestacion de
servicios tales como: internet, alimentacion, gimnasio, entre otras. La variable
innovacion y tecnologia, se enfoca al avance tecnolégico de las instalaciones
disponibles para el hospedaje.

e Posibles entrantes

Se identificd el nuevo proyecto de CityU ubicado en el centro de la ciudad, el cual
prestara el servicio de residencias universitarias en tres edificios, con una
capacidad aproximada de 600 estudiantes por edificio; uno de ellos fue tomado en
arriendo por la Universidad de los Andes, alli se ofrecen en arriendo apartamentos
sencillos, dobles y cuadruples, por semestre. Se categorizan como posibles
entragtes estas residencias, porque daran inicio a su operacion desde enero de
2017,

3.1.2. Estudio de ofertay demanda

Con el objetivo de cuantificar la demanda actual y futura del proyecto, se analiz6 el
comportamiento de la oferta y la demanda en el mercado de las residencias
universitarias en el norte de Bogota.

3.1.2.1. Oferta

Se analizé la oferta actual teniendo en cuenta servicios de alojamiento existentes

Gnicamente en la zona norte de Bogota, ubicaciéon del mercado que se planea
atender.

e Estructura del mercado
De acuerdo con el andlisis de competitividad, en el norte de la ciudad no se

encontro la oferta del servicio de alojamiento especializado para estudiantes
universitarios como se plantea en este proyecto; sin embargo, existen los

® (Vivienda universitaria, 2016)
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siguientes tipos de alojamiento disponibles para ser rentados por estudiantes
universitarios:

- Habitaciones en casas familiares.
- Apartamentos compartidos.
- Apartamentos completos.

Dichas opciones son ofrecidas por personas naturales que alquilan su propiedad
exclusivamente a estudiantes universitarios.

Se encontraron residencias ofrecidas por la Universidad de la Sabana, pero no se
tendra en cuenta en este estudio su participacion en el mercado, solo se evaluara
la demanda dentro del perimetro urbano, puesto que desplazarse desde
municipios aledafios hasta la ciudad, representa un incremento de costos en
transporte para los estudiantes y seria menos asequible para estudiantes
habitantes de Chia-Cundinamarca. Adicionalmente, se encontr6 que rentar
vivienda en este municipio es el 50% mas econémico que rentar una vivienda en
Bogota®, sin contemplar los costos en transporte.

e Descripcion de la oferta

Se encontrd que los oferentes en la zona norte de la ciudad, ofrecen sus servicios
como se describe en el Cuadro 14.

Cuadro 14. Descripcioén de la oferta.

OFERENTES \ TIPO DE SERVICIO DESCRIPCION
Habitaciones individuales, incluyen servicios
publicos, internet y aseo. La opcion de
alimentacion, depende del oferente.
Apartamentos compartidos o0 completos,
amoblados o sin amoblar. Depende del
oferente la inclusion de servicios publicos e
internet. No incluye alimentacion.

Habitaciones en

Personas naturales .
casas familiares

Personas naturales Apartamentos

Fuente: Autores

Se puede observar que ninguna de las ofertas listadas en el Cuadro 14, obedecen
a sustitos perfectos de la operacién del producto de este proyecto.

e Localizacion de la oferta

En el Cuadro 15, se encuentra la localizacion de la oferta hallada en el norte de
Bogota.

® (Metro cuadrado , 2016),
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Cuadro 15. Localizacién de la oferta.

TIPO DE SERVICIO LOCALIZACION'
Calle 150A- Autopista Norte, Zona Norte
Habitaciones en casas familiares Carrera 11a # 117, Santa Barbara Central

Cll 161 # 21, Abajo de la Auto Norte

Calle 140 carrera 50

Apartamentos Cll 173 # 20 a, San Antonio Norte-Usaquén
Cll 189 #11 San Antonio Norte-Usaquén

Fuente: Autores

Como se puede apreciar en el Cuadro 15, los oferentes de apartamentos y
habitaciones se encuentran distribuidas en la zona norte de Bogota.

e Estrategia de comercializacion de la oferta actual

La oferta actual en la zona norte de Bogotd, comercializa sus servicios como se
resumen en el Cuadro 16.

Cuadro 16. Estrategia de comercializacién oferta actual.
ESTRATEGIA DE HABITACIONES EN

COMERCIALIZACION CASAS FAMILIARES AR ENTOE

Personas Estudiantes bachiller_es, . estudiantes  universitarios
matriculados en las universidades del norte de Bogota.
Habitaciones
Producto individuales en casas o | Apartamentos cqmplt_atos,
apartamentos para mas de un individuo.
familiares.
Alimentacién D No
Servicios pUblicos Si D
Complementarios D No
(Alimentacion, internet,
aseo)
Amueblamiento Si D
Oscilan entre Oscilan entre $2°000.000-
$700.000-$1°200.000 $2’500.000, por apartamento,
) por habitacion. Se algunos tienen dos
Precio* ofrecen para 0 maximo | habitaciones cada una con
dos estudiantes. capacidad de dos estudiantes
maximo.

" Encontrada en los sitios Web de cada oferente, ver bibliografia, (Comparto.Apto, 2016), (Metro
cuadrado , 2016)
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ESTRATEGIA DE
COMERCIALIZACION
Plaza

Publicidad

‘ HABITACIONES EN APARTAMENTOS

CASAS FAMILIARES
Alquiler directo (Norte de Bogot4).
Portales buscadores de vivienda, carteleras y volantes
en universidades.

Promocién No aplica.

D: Depende del oferente

(*) El precio en los apartamentos es dado por la propiedad completa, no por habitacién individual.

Fuente: Autores

e Tendencia de la oferta

De acuerdo con los listados de residencias universitarias en Bogota, publicados
por la Universidad del Rosario en los afios 2013 y 2014, no se observd variacion
notable entre los oferentes de habitaciones o espacios para los universitarios en la
zona norte de Bogotd, asi, la oferta de estos servicios por parte de personas
naturales, quienes son los de mayor presencia en el norte de la ciudad, tendera a
mantenerse.

Segun el periédico EL TIEMPO (El Tiempo, 2016), el auge de las residencias
universitarias estd aumentando debido al incremento de la poblacion proveniente
de lugares fuera de la ciudad y sin una vivienda adecuada en donde vivir.

La oferta del servicio de alojamiento, siguiendo el modelo de residencias
universitarias, en el centro de la ciudad de Bogota, tiende a crecer; puesto que, los
estudiantes universitarios son consumidores concurrentes; sin embargo, durante
los primeros tres semestres de carrera se vuelven eventuales, ya que las
residencias son un medio de integracién a la vida universitaria y un acelerador en
la incorporacion de los estudiantes a las instituciones, no un lugar de residencia
permanente durante la carrera universitaria debido a que puede terminar en la
creacion de grupos familiares y conflictos al interior de estas viviendas, los cuales
afectan el desarrollo del servicio de alojamiento, situacion que se vivié al interior
de IaSS residencias de la Universidad Nacional de Colombia en la primera de
mayo”.

3.1.2.2. Demanda
Este proyecto pretende atender estudiantes matriculados en las universidades del
norte de Bogota, entendiendo la demanda como los estudiantes foraneos que

vienen de estas instituciones.

e Estructura del mercado

® (Semana, 2016)
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Se determiné que la demanda esta conformada por estudiantes que hacen parte
de las siguientes instituciones educativas:

- Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito
— Universidad del Rosario

- Universidad Catélica

- Universidad El Bosque

- Universidad de Ciencias Aplicadas y Ambientales
— Universidad Militar Nueva Granada

- Fundacion Universitaria Agraria de Colombia

— Universidad de la Salle

- Universidad Cooperativa de Colombia

— Universidad San Buenaventura

- Universidad Santo Tomas

— Universidad Antonio Narifio

e Descripcion de la demanda
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Cuadro 17. Listado de universidades y de carreras.
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Escue'la, quomblang de % | x X % | x X S|
Ingenieria Julio Garavito
Universidad del Rosario X X X Si
Universidad Catodlica X X X| XX Si
Universidad El Bosque X X X X[ XX X Si
Universidad de Ciencias
Aplicadas y Ambientales XX X X X X No
Universidad Militar Nueva X X X X X X S
Granada
Fundacién Universitaria X No
Agraria de Colombia
Universidad de la Salle X X X X Si
Unlvers!dad Cooperativa de X X X x| x X No
Colombia
Universidad San X X X X No
Buenaventura
Universidad Santo Tomas X| X X X X X X Si
Universidad Antonio Narifio X| X X X X X| X | X | X X No

Fuente: Autores
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En el Cuadro 17, se presentan las universidades con sedes localizadas en el
norte de Bogotd, clasificadas segun su acreditacion vigente de alta calidad y las
carreras mas demandadas por los estudiantes universitarios en Colombia®.

Se encontré que el 58% de las universidades con sedes en el norte de Bogota
cuenta con acreditacion de alta calidad. Como se pueden observar, 6 de las 19
carreras mas demandadas por los estudiantes colombianos, son ofrecidas por al
menos 6 de las universidades ubicadas en el norte de Bogota. Los programas mas

demandados son Ingenieria Industrial y Finanzas y Comercio Internacional.

e Localizacion de la demanda
En la Figura 2, se presenta la localizacion de las universidades objeto de estudio,

ubicadas en el norte de Bogota.

Figura 2. Localizacion de las universidades analizadas
a vt
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S
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Fuente: Google Maps

? (Universia Colombia, 2015)
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e Tendencia de la demanda

Segln el Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018%, el avance fundamental en
educacion superior fue de 37,1% en 2010, a 45,5% en 2013; razon por la cual,
alrededor de 400 mil jovenes lograron acceder a la educacion superior.

El aumento en cobertura estuvo acompafiado de una caida de mas de tres puntos
porcentuales en la tasa de desercion de la educacion superior, la cual se ubicé en
10,4% en el 2013.

De acuerdo con el Plan Nacional de Desarrollo, a partir del 2018, los estudiantes
qgue cursen estudios en universidades o programas acreditados de alta calidad,
recibiran becas y créditos para complementar sus estudios en educacion
superior'!

Segun el estudio realizado por el economista Jaime Tenjo Galarza en conjunto
con la Universidad Javeriana, en el que se plantea la proyeccién de la demanda
hasta 2025 para la educacién superior en las distintas cabeceras municipales®?.
Por otra parte, en concordancia con los datos recogidos hasta el afio 2008 y en el
censo realizado por el DANE en el afio 2013, se estima que la demanda de
servicios de formacién de capital humano en la ciudad de Bogota crecera cerca
de un 2.5% anual, es decir, alrededor de 719.727 estudiantes nuevos para el afio
2025. Con base en todo lo anterior, se espera que la tendencia de la demanda del
servicio de alojamiento, incremente proporcionalmente con la cifra de estudiantes
matriculados en instituciones de educacion superior.

3.1.3. Estrategia de comercializacion
3.1.3.1. Personas®®

Las personas son los estudiantes de las universidades del norte de Bogota. A
continuacion, se presentan las universidades mas importantes ubicadas en la zona
norte de Bogota:

e Universidad El Bosque: enfocada en las ciencias de la salud y la ingenieria,
entre otros. Para el periodo 2015-2 se reportd ante el Sistema Nacional de la
Informacion de la Educacion Superior, 1158 estudiantes matriculados en
primer semestre del programa académico a cursar.

10 (Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018, 2015)

' (El Tiempo, 2016)

2 (Tenjo, 2012)

13 (SNIES, 2016; Universidad Militar Nueva Granada, 2016; Escuela Colombiana de Ingenieria
Julio Gravito, 2016; Universidad San Buenaventura, 2016; Universidad Cooperativa de Colombia,
2016; Universidad del Bosque, 2016; Fundacion Universitaria Agraria de Colombia, 2016)
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e Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito: enfocada en la
ingenieria, entre otros. En el periodo académico 2015-2 se matricularon 432
estudiantes en primer semestre del programa académico a cursar.

e Universidad San Buenaventura: enfocada en la ciencia e ingenieria, entre
otros. Cont6 con 524 estudiantes de pregrado matriculados en primer
semestre del programa académico a cursar en el periodo 2015-2.

e Universidad Uniagraria: enfocada a la ingenieria. Se report6é un total de 477
estudiantes matriculados en primer semestre académico a cursor de pregrado
en el periodo académico 2015-2 del programa académico a cursar en el
periodo 2015-2

e Universidad Cooperativa de Colombia: enfoque social y de docencia. En el
periodo 2015-2 se matricularon en la sede norte 199 estudiantes de pregrado
en primer semestre del programa académico a cursar.

Dentro del estudio “perfil socioeconémico del estudiante autbnomo”, realizado por
la Oficina de Planeacion y Desarrollo Institucional Bienestar Universitario de la
Universidad Autonoma de Occidente, se encontré el porcentaje de estudiantes por
estrato social de tres universidades ubicadas del norte del Bogot4, el cual se
puede observar en la Gréafica 4.

Grafica 4. Porcentaje de estudiantes matriculados por estrato

social.
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é 70% 64%
©
'-g 60% 52%
5 50% 45%
[}
.-qc) 40% 30%
‘E 30% 22% 21% 24%
[ 0,
g 20% 9% 10% 9% 52
& 10% 19 gy 2% 1% N 1% 27 3% 19
| | |

0% -
1 2 3 4 5 6
Estrato Social

B Universidad Militar Nueva Granada Universidad del Bosque

Universidad Cooperativa de Colombia

Fuente: Autores

En la Grafica 5, se presenta el porcentaje promedio del total de estudiantes de
estrato 1 al 6, matriculados en las universidades mencionadas en la Gréfica 2.
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Grafica 5. Estudiantes matriculados por estrato social

Porcentaje Promedio Estudiantes por
Estrato Social.
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Fuente: Autores

En la Grafica 5, se puede observar que el 90 % de los estudiantes matriculados
en las universidades presentadas en la Grafica 4, pertenecen a los estratos del 3
al 5.

3.1.3.2. Producto
De acuerdo con oferta actual, se ofrecen los siguientes servicios:

e Habitaciones en casa familiares, incluyen servicios publicos, internet y aseo.
La opcion de alimentacion depende del oferente.

e Apartamentos compartidos o completos, amoblados o sin amoblar.
Dependiendo del oferente incluye servicios publicos e internet. No incluye
alimentacion.

3.1.3.3. Precio

Se encontré que para el alojamiento individual (sin alimentacion, ni servicios) el
precio del arriendo se encuentra entre $1.500.000 y $600.000. Para habitaciones
compartidas con las mismas caracteristicas en los servicios complementarios, el
costo promedio es de $750.000. Adicionalmente, la diferenciacion en los precios
ofrecidos actualmente varia dependiendo de los servicios complementarios que se
incluyen dentro de la vivienda ofrecida, tales como: alimentacion, lavanderia, wifi,
mobiliario, aseo. Ver Cuadro 19

3.1.3.4. Plaza

Distribucion directa en la misma localizaciéon del inmueble a rentar. Ver Cuadro
19.
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3.1.3.5. Publicidad

Actualmente se hace por medio de:

e Portales de internet y paginas web propias de los oferentes, avisos publicitarios
en carteleras permitidas de las instituciones de educacién superior y/o la
intranet.

e Redes sociales
e Periodicos, volantes.
e Carteleras en los colegios y en instituciones de educacion superior.

3.1.3.6. Promocién
No aplica.

En el Cuadro 18, se resume informacion sobre oferentes encontrados en portales
web.
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Cuadro 18. Estrategia de comercializacion.

OFERENTES

Comparto

Apto- Bafio

privado

PRODUCTO
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a
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= Rincén del http://www.compartoapto.com/en-
-_‘g X | X X X | $1.200.000 Chico arriendo-bogota/vive-como-en-tu- N/A
% propio-hogar/h141125185152717
w
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Aviso en internet:
ﬁ Calle 138 http://www.compartoapto.com/en-
s X | X | X X | X X | $950.000 arriendo-bogota/alquilo-habitacion- N/A
s} carrera 58 .
2 sientete-como-en-
% casa/h161013145152721
a
3 Aviso en internet;
s Calle 151 | http://www.compartoapto.com/en-
(: . . .
2 X $600.000 carrera 13 arriendo-bogota/habitacion-en- N/A
..g cedritos/h161014163324660
a
Aviso en internet:
ﬁ Calle 140 http://www.compartoapto.com/en-
S X | $1.200.000 arriendo-bogota/bello-apartamento- N/A
2 carrera 50
S verlo-es-
E arrendarlo/h16071122255396

Fuente: Autores
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La mayoria de los oferentes prestan servicios con habitaciones individuales,
internet y mobiliario, lo que los hace mas competitivos; sbélo dos de ellos
comparten el bafio.

3.2. CONCLUSIONES

En esta seccion se presentan las conclusiones de la informacion hallada para la
oferta, la demanda y la estrategia de comercializacion.

3.2.1. Analisis de competitividad
3.2.1.1. Analisis estructural de los sectores industriales de Michael Porter

e Proveedores

Con base en los hallazgos, en el Cuadro 19 se presenta, el poder de negociacién

de los proveedores de bienes y servicios requeridos por el complejo residencial en
su operacion.

Cuadro 19. Poder de negociacién de los proveedores.

SEE{'\%IgS/ CALIFICACION
PROVEEDOR PODER
PROVEEDOR

Importancia del
S(_arvmlos publicos productg en la Alta X Baja
e internet prestacion del

servicio.
Computadores Variedad en los

. productos Alta X Baja
Mobiliario ofrecidos.
Lenceria Variedad en los
(Sébanas, toallas, | productos Alta X Baja
cortinas) ofrecidos.
. Variedad en los
Utensilios de L .
; productos Facil X Compleja

cocina y aseo .

ofrecidos.

Importancia del
Alimentos productg en la Alta X Baja

prestacion del

servicio.

Variedad en los
Productos de productos Muchos | X Pocos
aseo .

ofrecidos.

69




BIEN O
SERVICIOS /

PODER e—
PROVEEDOR

CALIFICACION

PROVEEDOR

Importancia del
producto en la
prestacion del
servicio.

Alta X Baja

Fuente: Autores

Los proveedores tienen un poder de negociacién medio en general. La importancia
del producto en la prestacién del servicio juega un papel importante, en cuanto al
poder que ejercen los proveedores sobre el alojamiento; puesto que, es
estrictamente necesario para el funcionamiento del complejo residencial.

e Competidores

- Todos los competidores que son legalmente reconocidos por prestar el
servicio de alojamiento, se encuentran ubicados en el centro de Bogota,
razon por la cual la amenaza es considerada baja.

- Los competidores que se encuentran en la zona norte de Bogota no son
sustitutos perfectos de este producto, no son servicios especializados en la
atencion de estudiantes universitarios en masa.

Dado lo anterior se considera que el poder de los competidores bajo.
e Clientes

El poder de negociacion de los clientes (estudiantes) es bajo, debido a que en esta
zona de la ciudad no hay una representacion fuerte de residencias universitarias
como se pudo ver hay sustitutos que pueden apoyar un alojamiento, pero no hay
competidores reales. Este seria el primer complejo residencial universitario
instalado en esta zona que estara ubicado de manera estratégica para cumplir con
la cercania a las principales universidades del norte de Bogota.

e Sustitutos
Su amenaza se considera de media a baja, ya que no se encuentran en la zona

norte, sector en el cual, los clientes (estudiantes) preferirian residir al vincularse a
una universidad de esta zona de Bogota.
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e Posibles entrantes

No existen posibles entrantes al mercado, en esta zona de la ciudad. Este servicio
requiere una alta inversion para la puesta en marcha del proyecto, lo que genera
una alta barrera de entrada. Sin embargo, se contempla la posible entrada de mas
oferentes informales como los que existen actualmente. Asi, teniendo en cuenta
las barreras de entrada y la presencia de oferentes informales, se califica como
media.

En la Figura 3, se describe de manera general las cinco fuerzas de Michael Porter,
aplicadas a este proyecto.

Figura 3. Las cinco fuerzas de Michael Porter.

Proveedores
Poder de nuevos -Servidios piblicas

ingresos. Moabiliarios

MEdiﬂ -LEI'IEEFI'EI i i
{ : -Limpieza {Media a baja)

FPoder de
negociacion de
los proveedores.

Posibles entrantes Competencia

-‘::it'f‘..l Los Andes -Habitaciones en

Casas O aptos,
-Oferentes oferantes

informales informales

Paoder EIE Amenazas de
negociacion de productos
los clisntes. sustitutos.
{Alta) (Media)

Fuente: Autores
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3.2.1.2. Analisis DOFA
Fortalezas:

e El alojamiento estard ubicado en un lugar cercano a las instituciones de
educacion superior de la zona norte de Bogota.

e El proyecto ofrecerd un ambiente moderno que incluird los mismos servicios
de la oferta actual, y adicionalmente areas comunes atractivas a la interaccion
entre jovenes de diversas culturas, promoviendo el didlogo y el intercambio de
experiencias, bien sea académicas o de su propia vida.

Debilidades:

e El alquiler de las habitaciones no es asequible para estudiantes con bajo poder
adquisitivo por el costo alto del servicio.

e El mercado del servicio de alojamiento en residencias universitarias en Bogota
esta en auge, dado que entre el 30% y el 35% de la poblacién universitaria
viene de fuera de la ciudad.

Oportunidades:

e EI 58% de las universidades del norte de Bogota cuentan con acreditacion de
alta calidad, segun el Ministerio de Educacién Nacional.

e En el norte de Bogota no existe ningun edificio de uso comercial especializado
en hospedar estudiantes universitarios.

e La poblacion que esta accediendo a la educacion superior presenta un
crecimiento constante y lo seguira presentando. Actualmente, Colombia tiene
una tasa de cobertura en este nivel educativo cercana al 47%, registrando un
crecimiento de mas de 18 puntos porcentuales en los ultimos 10 afios.

e A partir del 2018 los estudiantes podran acceder a créditos y becas si cursan
sus programas profesionales en universidades con acreditacion de alta
calidad.

e Las universidades acreditadas estan en busca de internacionalizacién, lo que
atraera mas estudiantes extranjeros a participar de programas en las
instituciones de Bogota.

e El mercado del servicio de alojamiento en residencias universitarias en Bogota
esta en auge, dado que entre el 30% y el 35% de la poblacién universitaria
viene de fuera de la ciudad. Es decir, cerca de 100.000 jovenes proviene de
otros municipios del pais.

e Crecimiento del 200% anual en la inscripcion de estudiantes extranjeros en
programas académicos en Colombia*.

4 (Ayerbe, 2016)
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e Creacion de nuevos cupos por parte del gobierno, con mas recursos para las
instituciones de educacién superior, fortalecimiento del crédito educativo
subsidiado del ICETEX y las becas de sostenimiento.

Amenazas:

e Puesta en marcha del plan Decreto Lagos de Torca, en donde se planea
construir una mega ciudad ubicada en el norte de Bogotd, esto puede atraer a
la gente que vive en otras poblaciones del pais a residir en viviendas propias
en el norte de Bogota™.

e Cambios en el POT actual que impidan la construccion de edificios en este
sector de la ciudad.

e El bajo costo que presentan los productos sustitutos.

e Cerca de un 70% de los municipios del pais cuenta con oferta de educacién
superior'®.

3.2.2. Estudio de ofertay demanda
3.2.2.1. Oferta

En la ciudad de Bogotd y en sus alrededores, existe una serie de pequefias
instalaciones en las que se ofrecen servicios similares no formalmente dedicados a
esta actividad. Los oferentes formales estan concentrados en la zona centro de la
ciudad, en Galerias, sector historico, Palermo, sector Universidad Nacional, debido
a la alta densidad de poblacién universitaria en esta area.

e Estructura del mercado

Segun la informacion encontrada sobre la oferta, la estructura del mercado es de
tipo competencia monopolistica, ya que se pueden encontrar numerosos oferentes
del servicio de alojamiento para los estudiantes, pero con variaciones entre los
servicios de hospedaje que ofrecen, lo cual hace que tengan una situacién de
mercado mas controlado.

e Descripcion de la oferta
No existe oferta real de alojamiento para estudiantes universitarios al norte de la

ciudad, se concluye que la oferta actual es de productos sustitutos que tampoco
cumplen a cabalidad con la necesidad requerida por el cliente.

> (Murillo Mojica, 2016)
'® (MEN, 2015)
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e Localizacion de la oferta
La oferta se encuentra concentrada en las siguientes localidades:

- Usaquén
- Chapinero
- Suba

3.2.2.2. Demanda

Con base en los hallazgos encontrados, sobre el perfil socioecondmico de los
estudiantes de ciertas instituciones universitarias del norte de Bogota y el costo
definido para el servicio de alojamiento, se concluye que, los demandantes del
servicio son aquellos estudiantes foraneos que pertenecen a los estratos sociales
superiores al 3.

e Estructura del mercado

La comunidad de estudiantes que ha decidido movilizarse desde distintas partes
del pais y del mundo, estd dispuesta a tomar en arriendo un alojamiento que
permita desarrollar adecuadamente el rol de estudiantes. Aunque los oferentes
tienen control sobre el precio de sus productos, los clientes, en este caso los
estudiantes, también tienen poder de decisidon sobre el precio del servicio; por esta
razon, se concluye que la estructura del mercado desde la demanda es un
MOoNopSsoNiIo.

e Descripcién de lademanda

Todas las universidades con sedes ubicadas en el norte de Bogota, ofrecen como
minimo un programa catalogado como uno de los mejores pagos y con mayor
demanda en Colombia, razén por la cual existe una mayor probabilidad de que la
demanda actual aumente de acuerdo con el comportamiento de los estudiantes
matriculados en las universidades en el 2015, sin omitir el comportamiento
semestral de la demanda, en donde en el primer semestre del afo, tiende a
aumentar y en el segundo a disminuir.

e Localizacion de la demanda

En la Tabla 5, se consolidé la informacién suministrada por Sistema Nacional de
Informacion de la Educacion Superior (SNIES) en su portal web. Se puede
observar la cantidad de estudiantes que formalizaron su matricula en el primer
semestre, en el programa académico de pregrado presencial al que fue admitido
en las siguientes instituciones de educacion superior que se encuentran dentro
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del area de influencia del proyecto. Esta informacién sera el insumo para
elaborar las proyecciones de demanda.

Solo se contempld la informacion proveniente de las universidades listadas en la
Tabla 5 y graficadas en la Grafica 6, debido a que son las Unicas que
actualmente suministran informacion de caracter publico, a través de la pagina del
SNIES y que ademas permiten calcular y determinar la cantidad de estudiantes
por sedes, debido a sus programas ofrecidos.

Gréfica 6. Cantidad de estudiantes matriculados entre los afios del 2010y el 2015.

MATRICULADOS ENTRE EL 2010-2015
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Periodo académico
=@=Escuela Colombiana de Ingenieria =@=U. Santo Tomas

Uniagraria U. de la Salle
=@ U. del Bosque =@=_U. San Buenaventura
—=@=—U. Militar

Fuente: Autores.
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Tabla 5. Matriculados en el primer semestre en el programa académico de
CANTIDAD DE MATRICULADOS -PREGRADO
PERIODO
UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA CIUDAD  2010-2 2011-1 2011-2 2012-1 2012-2 2013-1 2013-2 2014-1

2014-2 2015-1

Escuela Colombiana de Ingenieria
) } 312 825 397 883 392 840 464 1014 457 1077 432
Julio Garavito
Universidad Santo Tomas 279 194 87 397 91 101 79 169 126 225 178
Fundacion Universitaria Agraria de Colombia

8 , 315 2749 2546 3351 620 876 422 670 506 829 477

UNIAGRARIA Bogota
Universidad de la Salle 138 203 156 195 122 159 109 44 119 213 120
Universidad del Bosque 855 1033 890 1099 916 1401 1044 1384 1032 1506 1158
Universidad San Buenaventura 279 307 183 885 240 515 380 851 524 851 524
Universidad Militar Nueva Granada 1363 1232 1244 993 936 1175 1173 1863 1632 1595 1342

Fuente: Sistema Nacional de Informacion de la Educacion Superior (SNIES).

Bajo el supuesto que el porcentaje de estudiantes foraneos que formalizan su matricula en el primer semestre
académico de pregrado, corresponden a los estudiantes que tienen como lugar de nacimiento otros
departamentos diferentes a la capital del pais, el cual es del 25%*'’, se calculd la cantidad de estudiantes que
ingresan a las instituciones de educacion superior.

Para complementar el supuesto mencionado anteriormente, se presenta en la Tabla 6, el porcentaje de
estudiantes matriculados en la Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito entre el periodo 2009-1 y el 2015-
2, segun la ubicacion del colegio del cual egresan. Calculando el promedio de estudiantes foraneos entre el afio
2009 y 2015, se obtuvo un 23% con respecto al total de estudiantes, lo cual no difiere considerablemente del
supuesto anterior.

17" (Ministerio de Educacién Nacional, 2015)
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Tabla 6. Estudiantes matriculados en la Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito.
PORCENTAJE DE ESTUDIANTES
PERIODO ACADEMICO

PROCEDENCIA 2009-1 2009-2 2010-1 2010-2 2011-1 2011-2 2012-1 2012-2 2013-1 2013-2 2014-1 2014-2 2015-1 2015-2
Bogotd y Mun. Vec. 81,9 73,2 80,1 72,6 74,0 74,5 72,8 70,0 72,7 91,3 82,2 80,3 79,5 76,1
Region Amazdnica 0,6 1,1 0,0 1,7 0,4 0,5 0,7 0,0 0,6 0,6 0,4 0,2 0,6 0,0

Region Andina 11,1 | 176 | 132 | 201 | 159 | 141 | 184 | 163 | 182 0,0 10,1 11,2 13,5 | 187

Regidn Caribe 1,1 2,4 1,4 1,3 2,6 2,7 1,6 3,7 2,4 0,6 2,0 1,5 2,0 0,8

Regidn Orinoquia 4,8 3,7 4,8 3,3 6,7 5,8 5,8 8,1 51 1,9 4,4 4,9 3,6 3,6

Region Pacifica 0,4 1,8 0,4 0,7 0,4 1,3 0,2 1,0 0,8 0,6 0,6 1,3 0,4 0,0

Region Insular 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0 1,9 0,0 0,0 0,0 0,0

Extranjero 0,1 0,3 0,0 0,0 0,0 0,8 0,4 0,7 0,2 1,6 0,2 0,4 0,3 0,6
TOTAL 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Porcentaje promedio de
estudiantes de Bogotay Mun. A
Vec.
Porcentaje promedio de
estudiantes foraneos 23,00

Fuente: Secretaria General de la Escuela Colombiana de Ingenieria.

Segun la Tabla 5y la Tabla 6, se observa que, para el primer semestre del afio, en cada una de las universidades
objeto de estudio, el ingreso de estudiantes a las instituciones de educacién superior es mayor con respecto al
segundo semestre. Una de las razones que explican esa disminucion en el ingreso de estudiantes a instituciones
de educacion superior, se debe a que son tan so6lo 372 colegios de calendario B, de aproximadamente 11.000
colegios en Colombia, por lo tanto, el nimero de estudiantes bachilleres en el primer semestre es superior.

También se debe a que son pocos los estudiantes que dejan una brecha de tiempo entre terminar sus estudios en
el colegio e iniciar sus estudios en la universidad.

En la Tabla 7, se presenta la cantidad de estudiantes foraneos, equivalente al 25% del total de los estudiantes
gue formalizan la matricula en el primer semestre académico en las universidades citadas pertenecientes a
Bogota. Con base en el porcentaje de estudiantes foraneos definido anteriormente, se calculé el numero de
estudiantes que corresponde a cada universidad.
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primer semestre
CANTIDAD DE ESTUDIANTES FORANEOS MATRICULADOS
PERIODO

Tabla 7. Cantidad de estudiantes fordneos matriculados en

UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA 2010-2 2011-1 2011-2 2012-1 2012-2 2013-1 2013-2 2014-1 2014-2 2015-1 2015-2

Escuela Colombiana de Ingenieria 78 206 99 221 98 210 116 254 114 269 108

Universidad Santo Tomas 70 49 22 99 23 25 20 42 32 56 45
Fundacion Universitaria Agraria de Colombia 79 687 637 838 155 219 106 168 127 207 119
Universidad de la Salle 35 51 39 49 31 40 27 106 30 53 30
Universidad del Bosque 214 258 223 275 229 350 261 346 258 377 290
Universidad San Buenaventura 70 77 46 221 60 129 95 213 131 213 131
Universidad Militar Nueva Granada 341 308 311 248 234 294 293 466 408 399 336
TOTAL 887 1636 1377 1951 830 1267 918 1595 1100 1574 1059

Fuente: Autores

En la Grafica 7, se evidencia el comportamiento de los estudiantes foraneos de cada universidad desde el periodo
académico 2010-1 al 2016-2.

Grafica 7. Estudiantes fordneos matriculados en primer semestre.
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Fuente: Autores
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Analizando la Gréafica 7, se puede concluir que el patréon de ingreso de
estudiantes fordneos a la educacion superior tiene un comportamiento estacional;
es decir, el factor se repite con frecuencia de un afo. Por lo tanto, para determinar
la proyeccion del ingreso de estudiantes foraneos, la serie que mas se ajusta en
general es la serie estacional con tendencia. Se utilizaron las siguientes técnicas
para obtener las proyecciones.

Técnica promedio movil simple.

Técnica suavizacion exponencial simple.
Técnica de suavizacion exponencial doble.
Método de Winters.

Se concluyd que la mejor técnica para calcular el pronostico de demanda del
servicio de alojamiento residencial para estudiantes de las universidades
seleccionadas en este estudio, es el método Winters, ya que presenta una
menor desviacibn media absoluta (MAD), en comparacion con la desviacion
obtenidas con las técnicas, que se presentan en el Anexo B.

En la Tabla 8, se consolidan los resultados de las proyecciones de los
estudiantes foraneos obtenidos con el método Winters.

Tabla 8. Proyeccién de estudiantes fordneos.
CANTIDAD DE ESTUDIANTES FORANEOS MATRICULADOS
PERIODO

UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA 2017-1 2017-2 2018-1 2018-2 2019-1 2019-2 2020-1 2020-2 2021-1 2021-2

Escuela Colombiana de Ingenieria 352 161 381 174 410 187 438 199 467 212
Universidad Santo Tomas 60 40 62 41 64 43 66 44 68 45

Fundacion Universitaria Agraria de Colombia 536 249 549 255 562 261 575 268 588 274
Universidad de la Salle 71 38 74 39 76 41 79 42 82 43

Universidad del Bosque 428 336 455 357 482 377 509 397 535 418
Universidad San Buenaventura 339 198 380 220 421 243 462 265 503 288
Universidad Militar Nueva Granada 346 314 342 311 338 307 334 304 330 300

2133 | 1337 | 2243 | 1398 | 2354 | 1459 | 2464 | 1519 | 2575 | 1580

Fuente: Autores

Con base en los pronosticos obtenidos y presentados en la Tabla 8, se puede
observar que cada afio la cantidad de estudiantes foraneos matriculados aumenta;
sin embargo, debido a los datos atipicos reportados por la Universidad Militar
Nueva Granada y a su ubicacién con respecto a las otras universidades, se decide
tomar las otras seis instituciones de educacion superior como objeto de estudio.

En la Grafica 8, se presenta el comportamiento de las proyecciones de la Tabla 8.
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Gréfica 8. Proyeccion de estudiantes foraneos matriculados en
primer semestre
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Fuente: Autores

Una vez definida la cantidad de estudiantes matriculados en primer semestre del
programa académico, se definié que los estudiantes forAneos abarcan el 25%
del total de los matriculados y se calculé que la demanda del servicio de
alojamiento es el 90% del total de los estudiantes foraneos; bajo el supuesto
que los estratos 3, 4 y 5 son los mas opcionados para acceder al servicio,
debido a su poder adquisitivo.

e Tendencia de la demanda

En la Tabla 9, se presenta la composicion del mercado proyectado que podria
llegar a atender en el complejo residencial universitario.

Tabla 9. Composiciéon del mercado proyectado 2017-2021.
PROYECCION DE LA DEMANDA DE ESTUDIANTES FORANEOS
PERIODO

UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA 2017-1 2017-2 2018-1 2018-2 2019-1 2019-2 2020-1 2020-2 2021-1 2021-2

Escuela Colombiana de Ingenieria 317 145 343 157 369 168 395 179 421 191
Universidad Santo Tomas 54 36 56 37 58 38 60 39 61 41

Fundacién Universitaria Agraria de Colombia 482 224 494 230 506 235 518 241 529 246
Universidad de la Salle 64 34 66 35 69 37 71 38 74 39

Universidad del Bosque 386 303 410 321 434 339 458 358 482 376

Universidad San Buenaventura 305 178 342 198 379 219 416 239 453 259
Universidad Militar Nueva Granada 311 283 308 280 304 277 301 274 297 270

1919 1203 2019 1258 2118 1313 2218 1367 2317 1422

Fuente: Autores

En la Grafica 9, se observa el comportamiento del total del mercado proyectado.
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Gréfica 9. Proyeccion de demanda del servicio de alojamiento.
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Fuente: Autores

3.2.3. Estrategia de comercializacion

3.2.3.1. Personas

De acuerdo con los hallazgos sobre la tendencia de la demanda, se concluye que
los clientes a los que se enfoca el servicio del complejo residencial, son:
estudiantes colombianos pertenecientes a los estratos 3,4,5 y 6 y estudiantes de
intercambio provenientes del extranjero, matriculados en las universidades del
norte de Bogota.

3.2.3.2. Producto

Los productos ofrecidos son habitaciones individuales con bafio privado en
apartamentos, que incluyen el mobiliario y el servicio de internet; los oferentes no
incluyen los servicios publicos ni la alimentacién.

3.2.3.3. Precio

El precio al que se rentan los productos del servicio de alojamiento que se ofrecen
actualmente en el mercado, esta entre $950.000 y $1°400.000

3.2.3.4. Plaza

La plaza de distribucion siempre es directa y se encuentra ubicada en la misma
localizacion de las viviendas.
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3.2.3.5. Publicidad

Los canales de distribucion para la publicidad en su mayoria son: portales de
internet, avisos publicitarios en carteleras permitidas de las instituciones de
educacion superior y/o la intranet, redes sociales, periddicos, volantes.

3.2.3.6. Promocién

No se realizan promociones para este servicio, debido a que no es comudn
encontrar este tipo de practicas.

3.3. RECOMENDACIONES
3.3.1. Analisis de competitividad
3.3.1.1. Andlisis estructural de los sectores industriales de Michael Porter

e Posicionar potentemente el servicio de alojamiento estudiantil en dicho sector,
para que los clientes facilmente reconozcan y diferencien los competidores
directos y productos sustitutos de la oferta actual y futura.

e Con el propésito de ofrecer menor costo en el servicio de alojamiento, realizar
una busqueda rigurosa de proveedores de bienes y servicios mediante
procesos de licitacion.

3.3.1.2. Analisis DOFA

Se recomienda crear estrategias de acuerdo con las debilidades, oportunidades,
fortalezas y amenazas halladas en el mercado:

e Ubicar el complejo residencial en el punto mas cercano al nicho del mercado.

e Hacer convenios con las universidades acreditadas de alta calidad del norte
de Bogota, las cuales, al contar con un reconocimiento nacional atraen una
porcion importante del mercado, que requiere apoyo en su proceso de
adaptacion a la vida universitaria.

e Aprovechar los planes de gobierno que promueven la participacion de los
jovenes de todo el pais en la educacion superior en la ciudad de Bogota,
ofreciendo un servicio de alojamiento que facilite y motive la estadia a los
estudiantes foraneos.
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3.3.2. Estudio de ofertay demanda
3.3.2.1. Oferta

Se recomienda ofrecer el servicio de alojamiento en habitacion doble y sencilla,
que incluya servicio de limpieza y lavanderia una vez por semana, alimentacién de
lunes a sabado (desayuno y cena), entendiéndose habitacion doble aquella que
cuenta con dos camas sencillas.

3.3.2.2. Estrategia de comercializacion de la oferta actual

De la misma forma en que distribuye el producto actual, se recomienda que la
plaza de distribucion sea en una localizacién acorde con la ubicacion de las
universidades del norte, de manera que el traslado sea sencillo y con la menor
duracion posible.

3.3.2.3. Demanda

e Descripcion de la demanda

Se recomienda que este proyecto atienda estudiantes matriculados en las
universidades del norte de Bogota, pues, como se encontré que los estudiantes
provenientes de la Universidad de la Sabana, tienen una amplia oferta de

residencias estudiantiles en la zona de Chia y los costos en los municipios
aledafios a Bogota son considerablemente menores a los costos en la ciudad.

e Localizacion de la demanda

Se recomienda ubicar el complejo residencial en la zona norte de Bogot4, entre las
localidades de Usaquén y Suba.

e Demanda que atendera el proyecto

Se espera atender al 11 % de la demanda promedio futura, considerando que no
existen sustitutos perfectos en el area de influencia; con lo cual, se propone que
se tendr& a disposicion 180 camas para el servicio de alojamiento de estudiantes
foraneos.

3.3.3. Estrategia de comercializacion

Con el fin de crear un servicio que impacte, genere valor y satisfaga las

necesidades de nuestros clientes y partiendo de los resultados obtenidos del
analisis competitivo, el estudio de oferta y demanda y la estrategia de
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comercializacién actual permitio definir las condiciones y canales de distribucion
de este servicio y se recomienda:

3.3.3.1. Personas

Se recomienda que los clientes a los que se enfoque el servicio del complejo
residencial, sean estudiantes colombianos y extranjeros matriculados en las
universidades del norte de Bogota.

Con este proyecto se busca satisfacer la demanda del servicio de alojamiento por
parte de los estudiantes foraneos de las universidades del norte de Bogota, zona
en la que se prevé estara ubicada la edificacion.

3.3.3.2. Producto
Se recomienda ofrecer habitaciones dobles y sencillas, con:

Servicios publicos

Internet

Mobiliario

Lenceria (Toallas y sabanas)
Alimentacion (Desayuno y cena)
Vigilancia

Areas comunes para la interaccion de los estudiantes residentes (Salas de
estudio, salas de estar)
Parqueaderos

e Bafio

e Servicios de lavanderia y limpieza

3.3.3.3. Precio

Con el fin de crear un servicio de calidad y asequible, se recomienda que el precio
del servicio de alojamiento oscile entre $ 950.000 y $1°400.000, dependiendo de
la acomodacion y la forma de pago de los estudiantes.

3.3.3.4. Plaza

La plaza de distribucion sera en el norte de Bogota.

3.3.3.5. Publicidad

Se recomienda la creacién de un portal web para el complejo residencial, que sea

amigable con los clientes, que garantice una buena experiencia mientras se
navega en él, evidenciando las caracteristicas del servicio.
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En complemento a lo anterior, se propone utilizar pautas publicitarias en: sillas,
lamparas y manillares en los principales transportes de la ciudad.

3.3.3.6. Promocién

Con el proposito de capturar clientes y tener una estabilidad en el alquiler de
habitaciones, se recomienda:

e Descuento de una semana de alojamiento por cada referido que tome el
servicio.

e Descuento familiar por parentesco en primer grado del 5%, por cada miembro
adicional.

3.4. COSTOS Y BENEFICIOS

Se identificaron los siguientes costos y beneficios del complejo residencial:

Beneficios:

e Ingresos operacionales (alojamiento, alimentacion, limpieza, lavado de ropa)

Costos:

e Costo de ventas (insumos para el servicio de alojamiento con servicios
complementarios)

Gastos:

e Publicidad
- Rutas alimentadoras (Lamparas, franjas techo, manillas)
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4. ESTUDIO TECNICO

En este estudio se definieron los procesos, mano de obra, materia prima,
herramienta y equipos necesarios para la operacion del complejo residencial, y la
definicion de la localizacion del proyecto a través de analisis de alternativas.

Finalmente, se identificaron los costos y beneficios que implica la operacion del
complejo residencial.

4.1. HALLAZGOS

Se revisaron los servicios prestados en varias residencias estudiantiles, y los
procesos definidos de algunos hostales y hoteles. De esta manera, se
identificaron a los procesos y la mano de obra requerida durante la operacion de
un hotel y un hostal; operacibn que se asemeja al de las residencias
universitarias.

4.1.1. Ingenieriay tecnologia

En el estudio de mercados se encontr6 que los servicios en comun que
actualmente ofrecen los alojamientos para estudiantes universitarios son:

Alojamiento individual y compartido
Internet, TV cable y television
Alimentacion.

Lavanderia

Arreglo de habitacion

Bafo

4.1.1.1. Hoteles

En la tesis “El enfoque de procesos en Hoteles Habaguanex: perspectiva
metodologica”, realizada por una estudiante de la Facultad de Turismo de la
universidad de la Habana-Cuba, se encontraron definidos los procesos de los
hoteles cuatro estrellas de la cadena hotelera “Habaguanex”, los cuales estan
agrupados como se muestran en la Figura 4.
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Figura 4. Mapa de procesos Hoteles 4* de Habaguanex
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Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles Habaguanex: perspectiva metodolc')gica”18

Dentro de los cuatro grupos de procesos, se evidencio, la “realizacion de
servicios”, para el cual se presenta la diagramacion y las generalidades del
proceso “Alojamiento” en la Figura 5y en el Cuadro 20.

18 (Pérez Corbea, 2010)
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Figura 5. Diagrama del proceso de alojamiento de los Hoteles 4 *Habaguanex
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Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles Habaguanex: perspectiva metodolégica

19 (Pérez Corbea, 2010)
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Cuadro 20. Generalidades de los subprocesos de alojamiento.

Subproceso Oibjetieo Responsable Generalidades
Confeccionar En este proceso es muy imporants
ressrndas para Jefe de para los Hoteles Habaguanex indagar

Ressrvas asegurar la Fec 5N sobre las preferencias de los clisntes
estancia futura epe con &l ocbhjetive de brindar un servicio
de clisntes. lo mas personalizado posible.

Dar la Se diagramc wuna stapa previa a la
bisrmeenmida y Jefe de llegada del cliente con el chjstivo de

Check-in registrar a los = . agilizar el proceso. La misma esta
husspedes dal ECepsIon dirigida especificaments para los
hotel. grupos con previa reserva.

Garantizar la A la hora de definir procedimisntos
reubicacion de para este proceso debe tenerse en
P - Jefe de L . ..

Dieswios los dliemtes en Recepcion cusnta la indicacion economica imterma
caso de # 4 gue establece pautas a ssguir
owerbooking. para todos los Holeles Habaguanex.
Despedir a los
clientes y Es imporante en la postenor
garantizar la Jefe de definicion de procedimienios, detallar

Check-out facturacion wo Fec 5N el tratamiemto a la facturaciom y =l
cobro de los L cobre tanto de servicios contratados
sendcios como extras.
afrecidos.

Garantizar
Limpieza / habitaciones Se debe establecer un modelo de lista
. limpias y de chegueo de habitaciones que
a-:_h:un-:ll-::::-na- confortables Ama de incluya puntos  invalidanies, o sea,

misnta de Llawes . .

habitaciones | Fa™@ EI_ parametros que no se pusden dejar de
alojamienio de cumplir con este proceso.
clientes.

Limpieza/ Sr:;a:ﬁia;::as y Se debe EEt-Elb-I-ECE-I"I um micdelo -:_:Ie lista

acondiciona- | confortables Ama de de Gl"‘rEqIJED de areas gque Iln-:iuya

misnto de para = disfrute Llaves purtos invalidantes, o Sea, parametros
ireas de clientes y que no s pusden dejar de cumplir
. Con este proceso.
trabajadores.
Garantizar los
servicios de Resulta fundamental la werficacion de
lavado, Ama de la orden de servicio y & estado de la

Tintoreria planchado v Ligves ropa por parte de la camarera, ya que
costura da 25 un proceso muy sensible a quejas y
ropa de reclamacionss de los clisntes.
clientes.

E_Gear:i.lgunzj; ilira Fara =l exito de este proceso, ademas

Servicio de Ama de del cumplimiento de los indicadores de

cortesia y repaso de Llawves gestion establecidos es fundamental la
habitaciones a L. R
los dientes. creatividad & iniciativa de la camarera.

Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles Habaguanex: perspectiva metodoldgica

20 (Pérez Corbea, 2010)
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En el Anexo C, se presenta el flujo de los siguientes subprocesos pertinentes del
proceso de alojamiento:

- Subproceso de reserva

- Subproceso de Check-in y subproceso de Check-out

- Subproceso de limpieza de habitaciones y subproceso de limpieza de
areas.

También se encontré en un trabajo realizado por estudiantes de la Facultad de
ciencias econdémicas de la Escuela Profesional de Administracion de Trujillo-Perq,
la diagramacion de los procesos del Hostal Casa Blanca, ubicado desde el afio
29101 en Truijillo, los cuales se presenta a continuacion, de la Figura 6 a la Figura
87

Figura 6. Proceso para hacer una reserva.
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Fuente: Organigrama, flujograma y mapa de procesos del Hostal Casa Blanca.

21 .
(Andy Puertas Cuva, Academia , 2014)

90



Figura 7. Proceso para la limpieza de habitaciones.
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Fuente: organigrama, flujograma y mapa de procesos del Hostal Casa Blanca.

Figura 8. Proceso de reporte de averias.

m D
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Fuente: organigrama, flujograma y mapa de procesos del Hostal Casa Blanca.

Por otro lado, se tiene el estudio realizado por la ingeniera Diana Rosa Ruiz
Torres, a los procesos de alojamiento de la Empresa Hotel "Los Caneyes",
ubicado en ciudad de Santa Clara- México, para el cual propone el mapa de
procesos que se presenta en la Figura 9.
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Figura 9. Mapa de procesos.
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Fuente: Organizacion del proceso de alojamiento en el hotel “Los Caneyes

«22

4.1.1.2. Residencias universitarias

En el mercado colombiano existe como referencia, la residencia universitaria de la
Universidad de los Andes, proyecto que prestara el servicio de alojamiento de
forma especializada. En su operacién se llevaran a cabo los siguientes procesos®:

e Atencion personal, telefonica y via e-mail a estudiantes, padres de familias,
administrativos y docentes de la universidad interesados.

e Agendamiento de visitas previo registro en la pagina web.

e Ofertay asignacion de cupos.

22 (Torres, Organizacion del proceso de alojamiento en el hotel “Los Caneyes”, 2009).
2% (Vivienda universitaria, 2016)
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e Relacion directa con los operadores.

e Desarrollo del modelo de vida en comunidad dentro de las viviendas en
coordinacion con todas las dependencias de la universidad: actividades de
integracion, deportivas, culturales y académicas.

e Agilidad en el proceso de firmas de contratos, sin intermediarios, directamente
con la universidad.

4.1.2. Capacidad del complejo residencial

En el estudio de mercados se definié que el complejo debera estar en capacidad
de atender 180 estudiantes.

4.1.3. Disefio y distribucién

4.1.3.1. Residencias universitarias.

Ernst Neufert recomienda en su libro, “El arte de proyectar en la arquitectura”®,

que las residencias universitarias deben contar con:

e Habitacién de una sola cama con mesa de trabajo de 12-15 m?.

e Habitacion de dos camas sencillas con armario y mesa de trabajo
aproximadamente de 18 m?.

e Local de servicio(limpieza) de 0.2-0.3 m?

e Duchadel.3al4m?

e Locales generales para toda la residencia
- Gran sala de reunién de 0.9 a 1.2 m? por estudiante.
- Sala de lectura de 0.4-0.8 m? por estudiante.

Por otro lado, se encontré que los apartamentos de las residencias estudiantiles
de la Universidad de los Andes, cuentan aproximadamente con 20 m? para la
habitacién, un bafio y cocineta®.

4.1.3.2. Hoteles
Se encontré que Peter Neufert (1995). En el mismo libro “Arte de proyectar en

arquitectura”®, en donde recomienda que las habitaciones de hoteles deben estar
distribuidas como se presenta en la llustracién 8.

% (Neufert E. , 1977)
2 (Vivienda universitaria, 2016)
% (Neufert P. , 1995)
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llustracién 8. Distribucién de habitaciéon
doble y sencilla

W
——

190

)

0¢

Dormitorio
/’/ @ Cama 95 x 195
-
™
P Mesita de noche
e 50 X 70, 60 X 70

Fuente: Peter Neufert >/

En cuanto al area de la zona de alimentacién, Neufert recomienda exista un
espacio con un area de 60 cm x 40 cm para que una persona pueda comer
coémodamente, requiere un area, en caso de contar con una mesa de 7
ocupantes, debe medir 8,4 m?.

Por otro lado, la Norma Técnica Sectorial NTSH 10 Apartahoteles, Requisitos de
planta y servicios, expedida el 28 de febrero del 2008 por el Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, especifica que el espacio privado para un
numero de vehiculos debe ser igual al 25% del niumero de apartamentos, VY,
ademas, el 20% de la zona de parqueo debe ser accesible para personas con
discapacidad.

T (Neufert P. , 1995)
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La Norma Técnica Sectorial Colombiana NTSHO006-2009 recomendaciones del
dimensionamiento de las habitaciones de un hotel®®, sugiere que las
habitaciones para cama sencilla cuenten con un area minima de 12,15 m?
(incluido el closet y el bafo), y para habitaciones de dos camas sencillas sea
minimo de 18, 25 m? (incluido el bafio y el closet).

4.1.4. Localizacion

De acuerdo con el estudio de mercados, las instituciones de educacion superior
del mercado objetivo a atender (estudiantes universitarios), estan ubicadas en el
norte de la ciudad, mas exactamente en la localidad de Usaquén como se

Figura 10. Localizacion del Figura 11. Localidad de Usaquén
complejo residencial
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Fuente: Google Maps Fuente: Secretaria Distrital de
Planeacién

puede apreciar en la Figura 10 y Figura 11.

A través del Sistema de Informacion de Norma Urbana (SINUPOT) y POT, se
evidenciaron los terrenos del norte de la localidad de Usaquén en donde la
Secretaria Distrital de Planeacion otorgara licencias de construccion, los cuales
estan enmarcadas de color rojo en la Figura 12.

%8 (ICONTEC, 2012)
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Figura 12. Licencias de construccion.
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Fuente: Sistema de informacion de Norma Urbana y POT

De la Figura 12 se puede observar que la mayor area pertenece a la UPZ La
Uribe. Segun el Observatorio Técnico Catastral se caracteriza por ser una
unidad de planeacién zonal densificada en el uso residencial y mixto®.

4.2. CONCLUSIONES

4.2.1. Ingenieriay tecnologia

En el Cuadro 21, se definen los procesos necesarios para prestar el servicio de
las residencias universitarias, los equipos, el mobiliario, las herramientas y el
recurso humano, requerido para el funcionamiento del complejo residencial.

Cuadro 21. Procesos de la operacion del complejo residencial.

MAQUINARIA, EQUIPO, HERRAMIENTA E

PROCESOS INSUMOS MANO DE OBRA
L Computador, archivador, escritorio, papeleria, | Gerente
Planeacién . . . L
impresora multifuncional. Administrador
Publicidad y mercadeo _Computador, qrchlyador, escritorio, papeleria, Ejecut]vo de
impresora multifuncional. negocios
Recepcionista
. Computador, archivador, escritorio, papeleria, | Abogado
Reqistro . . . -
impresora multifuncional. Administrador
Auxiliar de tesoreria

29 (Observatorio Técnico Catastral "Dinamica de las construcciones por usos de la localidad de
Usaqguén en los afios 2002 y 2012", 2013)
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PROCESOS

Ingreso de usuarios
nuevos

MAQUINARIA, EQUIPO, HERRAMIENTA E
INSUMOS

Libreta

MANO DE OBRA

Ama de llaves

Bateria de ollas, estufa, horno microondas,

Proceso de | hornos, nevera, licuadora, congelador, | Jefe de cocina

Alimentacién alacena, cubiertos, utensilios de cocina, | Auxiliares de cocina
menaje en general, caja registradora.

Limpieza Utensilios de aseo y jabones y aspiradora. Aseadoras

Lavanderia Lavadora, secadora, utensilios de aseo Aseadoras

Retiro de usuarios

Computador, archivador, escritorio, papeleria,
impresora multifuncional y libreta.

Ama de llaves
Recepcionista

Compras

Computador, archivador, escritorio, papeleria,
impresora multifuncional

Auxiliar de compras

Soporte Técnico

Computador y herramientas

Técnico de sistemas

Cuentas por pagar

Computador, archivador, escritorio, papeleria,
impresora multifuncional

Administrador
Recepcionista

Ingresos de pago

Computador, archivador, escritorio, papeleria,
impresora multifuncional.

Auxiliar de tesoreria
Contador

. . . Guardias de
Seguridad Cémaras de seguridad y computador. seguridad
Jardineria Tijeras, podadora, guadafa. Jardinero
Auxiliar de

Reporte de dafios

Herramientas de plomeria

mantenimiento

Gestion humana

Computador, escritorio, silla, impresora

Profesional RRHH

Fuente: Autores

4.2.2. Capacidad del complejo residencial

En el estudio de mercados se defini6 que para atender la demanda el complejo
residencial contara con una capacidad de 180 camas.

4.2.3. Disefio y distribucion del complejo

Teniendo en cuenta que los procesos y servicios que prestan las empresas del
sector de alojamiento universitario, ademas de los definidos anteriormente, el
complejo residencial debe contar con:

4.2.4. Localizacion

Habitaciones amobladas con bafio privado.
Zona de lavanderia, y restaurante.

Zona de pargueaderos.

Zona administrativa y de recepcion.

Para definir la ubicacion del complejo residencial se comparan dos alternativas,
las cuales fueron ponderadas, de acuerdo con los siguientes factores:
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e Acceso a servicios de transporte.

e Estrato del sector o de las zonas aledafas, el cual interviene en los costos
del terreno y de los servicios publicos.

e Proximidad a centros hospitalarios, centros comerciales, papelerias,
farmacias, entre otros.

e Proximidad a las instituciones de educacion superior, segun ubicacion que
se puede observar en la Figura 13.

Figura 13. Ubicacion instituciones de educacion superior.
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424.1. Andlisis de alternativas

Se tiene en cuenta que el area en donde se ubique el complejo residencial esté
dentro de la zona de licenciamiento de construccién otorgada por la Secretaria

Distrital de Planeacion. En la Figura 14, se puede observar la zona de las
alternativas 1y 2 y la torre residencial.
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Flgura 14 Alternativas de Iocallzacmn
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Fuente: Secretaria Dlstrltal de PlaneaC|on.

A continuacion, en las Figuras 15 y 16 se puede observar la ubicacion y estrato
de las alternativas 1y 2.

Figura 15. Estrato de la zona alternativa 1. Flgura 16 Estrato de la zona alternativa 2
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién
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Finalmente, para seleccionar la alternativa mas viable desde el punto de vista de
los estudiantes y ejecutores del proyecto, se aplicé la metodologia cualitativa
“‘ponderacién de factores”, la cual se desarroll6 en la Tabla 10.

Tabla 10. Ponderacion de factores.

PONDERACION DE ALTERNATIVAS

FACTOR Estructura Estructura
funcional Proyectizada
Tamano de la organizacion 5.0 1.0
Flexibilidad en asignacion de funciones 5.0 1.0
Comunicacion 3.0 4.0
4.3 1.7

Fuente: Autores

Para la calificacion de cada uno de factores de localizacién, se tienen en cuenta,
consideraciones como:

e Tiempo de recorrido desde el alojamiento hasta las universidades: se
consideré el tiempo de recorrido en transporte publico, desde las
alternativas de localizacion del complejo residencial hasta las diferentes
instituciones de educacién superior. Ver Anexo D.

e Acceso de sistemas de transporte: se tuvo en cuenta la frecuencia de
cada servicio y el trafico vehicular.

e Estrato: factor que influye en el costo de los servicios publicos,
impuestos, entre otros. Al terreno de las alternativas presentado en la
Figura 15 y Figura 16, aun no se le ha asignado estrato, por lo cual, se
tom6 como supuesto que, una vez se construya, el estrato que le fue
asignado al terreno correspondera al de la zona aledafia que si tiene
estrato definido.

e Centros hospitalarios, papelerias, centros comerciales y farmacias: se
consideré un radio de distancia para cada uno y las vias de acceso a los
mismos.

4.3. RECOMENDACIONES

A continuacién, se documentan todas las recomendaciones y sugerencias a
implementar durante la etapa de operacion.

4.3.1. Ingenieriay tecnologia
En la Figura 17, se ilustra el mapa de procesos que se recomienda desarrollar

durante la operaciéon del complejo residencial, el cual cuenta con procesos
estratégicos, procesos operativos y procesos de apoyo.
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Figura 17. Mapa de procesos.
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Fuente: Autores

En la Figura 18, se presenta el flujo del macro proceso propuesto para el servicio de alojamiento del complejo
residencial.
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Figura 18. Proceso de servicio de alojamiento del complejo residencial.
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Fuente: Autores

En el Anexo E, se presenta la recomendacién propuesta para cada uno de los
procesos presentados en la Figura 17.

Se recomienda que la mano de obra requerida en los procesos definidos en la
Figura 18, apoye a cada proceso como se presentan en la Cuadro 22.
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Cuadro 22. Aporte de mano de obra a la operacién de los procesos del complejo residencial.

Gpo el Procesos

procesos

Gerente-
Administrador
Ejecutivo de
negocios
Contador
Auxiliar de
tesoreria
Recepcionista
Ama de llaves
Jefe de cocina
Auxiliares de
cocina
Aseadoras
Auxiliar de
compras
Técnico de
sistemas
Guardas de
seguridad
Jardinero
Técnico de
mantenimiento

Planeacion X
Publicidad y mercadeo X
Registro de nuevos usuarios X X [ X X [ X
Ingreso de usuarios nuevos X
Servicio de restaurante X | X
Limpieza X X
Lavanderia X
Retiro de usuarios
Compras

Soporte técnico X X
Cuentas por pagar
Ingresos de pago
Seguridad
Jardineria
Reporte de dafios X X X
Gestiéon humana

Cantidad de mano de obra \

Fuente: Autores

Estratégicos

Operativos

XX
X

Apoyo

XX [X[X

X

Del Cuadro 22, se recomienda que el rol de jardinero y de técnico de mantenimiento lo desempefie una Unica
persona.
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4.3.2. Capacidad del complejo residencial

Se recomienda que la capacidad del complejo residencial no sea menor a 180
camas para atender la demanda.

4.3.3. Disefio y distribucion

Se recomienda que el disefio y distribucién del complejo residencial a emplear sea
el siguiente:

4.3.3.1. Habitaciones sencillas y dobles.

En la llustracion 9, se puede evidenciar el dimensionamiento recomendado para
la habitacion doble y sencilla, el cual es:

e Habitacion sencilla:13 m?.
e Habitacion doble:27.1 m?.

llustracién 9. Habitaciones dobles y sencillas.

Habitacidn doble Habitacidon sencilla
>
-lf ’@l I"‘.r’) i s—= —
! 5 0 /\ 1M
—_— - . —
- - | | E | —@ !
b e (e
@ = |
I L] \ I
B 1 |' /_il ? ..".L_:: | T
| ==l - -
M
B

Fuente: Autores
Se recomienda que las habitaciones cuenten con un closet, mesa de noche,
escritorio y silla por cada cama.
En cuanto al disefio y distribucion del complejo residencial, se recomienda que en

la primera planta del edificio se ubique la recepcion, administracion, zona de
lavanderia, porteria y restaurante. De acuerdo con la Norma NTSH 10
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Apartahoteles, requisitos de planta y servicios, se recomienda minimo 45 vehiculos, en la zona de parqueo.

En la segunda, tercera y cuarta planta, estén ubicadas las habitaciones, cada piso cuente con 8 habitaciones
sencillas y 26 dobles, con un bafio privado por habitacion, para un total de 60 camas por piso. Del mismo modo, se
recomienda que por cada cama se asigne un closet y un escritorio con silla incluida, tal como se evidencia en la
llustracion 10.

llustracion 10. Pre dimensionamiento del complejo residencial.

PISO 1 PISO
D @D D e e | | S

ﬂﬂ@ a jg’ﬁ 3@\ . Habitaciones T
Restaurante i .k
@;.Eﬁiii@i‘//\ﬁﬁ . FEEFEE
AoE8EER CAsAR TFTTTFI L
E@ﬁ@ﬂ ﬁlﬁ Admmls_lh;f:lon
e @D (F
Recé%Lién 1
~ 59,26 m o e -

Fuente: Autores
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En la Tabla 11, se presentan las areas del complejo residencial, de acuerdo con la
normativa colombiana vigente.

Tabla 11. Areas del complejo residencial.
PO AREA  TOTALmM®

Restaurante 165,8
Lavanderia 105,0
1 Recepcion 98,5
Administracion 118,8
Pasillo 939,9
1 Parqueadero y pasillos 1.465,1
2,3,y 4 | Habitaciones (en cada piso, 8 sencillas y 26 dobles) 4.284,0

Fuente: Autores

De acuerdo con las areas requeridas para el funcionamiento del complejo
residencial, se recomienda un terreno que abarque 2,893.07 m?.

4.3.4. Localizacion

De acuerdo con las variables analizadas, se recomienda que el complejo
residencial se ubique en la alternativa 2, AC 170 con carrera 14b-1.

4.4. COSTOS Y BENEFICIOS
En esta etapa del proyecto se identificaron los siguientes costos y beneficios:
Beneficios:
e Ingresos operacionales (Alojamiento).
- Alimentacion
- Limpieza
- Lavado de ropa
Costos:
e Compra del terreno

e Construccion (Materiales, maquinaria, mano de obra)
e Servicios publicos
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5. ESTUDIO ADMINISTRATIVO

El objetivo principal, es definir la estructura basica organizacional y la
infraestructura administrativa de la operacion del producto del proyecto, bien sea
estructurando y constituyendo una nueva empresa o integrando el proyecto a una
organizacion existente.

Finalmente, este estudio permite identificar los costos y beneficios asociados a la
administracion de la organizacién que operara el producto del proyecto.*

5.1. HALLAZGOS
5.1.1. Normativa salarial

La normativa salarial establecida por el gobierno nacional colombiano, vigente
para el afio 2016, es: el Decreto 2552 y el Decreto 2553 del 30 de diciembre de
2015, en los cuales se establecié que el Salario Minimo Legal Vigente desde el
mes de enero 2016, fuera la suma de seis cientos ochenta y nueve mil
cuatrocientos cincuenta y cuatro pesos ($689.454).

En cuanto a las escalas de remuneracion salarial en Colombia, se encontré que
existen varias, segun el nivel de estudio y la experiencia laboral. Por un lado, en la
Tabla 12, se consigna el ingreso salarial segun el Observatorio Laboral, para
algunos perfiles del personal requerido en la operaciéon del complejo residencial,
definido en el estudio técnico.

Tabla 12 . Ingreso y tasa de cotizacién por programa.

TASA DE
PROGRAMA COTIZANTES INGRESO

Administracién de empresas 82,2% $1.951.422
Administracién de empresas turisticas y hoteleras 76,6 % $1.698.462
Comunicacion social 77,3% $1.677.649
Derecho 75,3 % $ 2.490.146
Comunicacion publicitaria 75,0 % $1.319.976
Técnica profesional en gastronomia 36,4 % $ 710.667

Psicologia 88,7 % $1.622.921
Técnica profesional en sistemas 84,3 % $1.214.243
Tecnologia en contaduria financiera 92,3 % $907.919

Fuente: MEN-Graduados Colombia Observatorio Laboral™

%0 (Jaramillo C. M., 2016)
% (Graduados Colombia, 2016)
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Por otro lado, en la Tabla 13, se presentan los salarios del sector hotelero, segun
Tusalario.org/ Colombia®.

Tabla 13. Tarifas salariales aplicables al proyecto.

CARGO SALARIO MINIMO  SALARIO PROMEDIO  SALARIO MAXIMO
Gerente - Administrador $ 3.063.008,00 $ 3.220.832,00 $ 3.220.832,00
Ama de llaves $907.982,00 $1.199.125,00 $1.279.047,00
Aseadoras $907.982,00 $982.298,00 $ 1.509.992,00
Auxiliar de compras $ 838.084,00 $ 1.307.234,00 $1.517.018,00
Auxiliar de mantenimiento $982.298,00 $ 1.509.992,00 $2.102.784,00
Auxiliar de tesoreria $ 838.084,00 $ 1.307.234,00 $1.517.018,00
Auxiliares de cocina $ 982.298,00 $ 1.509.992,00 $2.102.784,00
Ejecutivo de negocios $1.242.293,00 $1.641.769,00 $ 2.388.399,00
Recepcionista $907.982,00 $1.199.125,00 $1.279.047,00

Fuente: Autores

5.1.2. Estructura organizacional

En el Cuadro 23, se relacionan las distintas estructuras organizacionales
utilizadas en Colombia y sus caracteristicas.

Cuadro 23. Estructuras organizacionales en Colombia
ESTRUCTURA

ORGANIZACIONAL CARACTERISTICAS
ESTRUCTURA CLASE
Funcional Agrupada por actividades segun funcién principal
Por producto Agrupada por lineas de productos.
Por geografia Agrupada por localizacion.
Jerarquica Agrupada por unidades orientadas al servicio de los clientes
Por proceso
o0 compradores.
. Agrupada por unidades orientadas al servicio de los clientes
Por cliente
0 compradores.
Débil Agrupada por | No existe Gerente de proyectos
funciones y divisiones | Existe Gerente de proyectos, pero
- Balanceada . . ) I
Matricial simultaneamente; no un departamento principal.
Fuerte utiliza recursos de | Existe un departamento orientado
otros departamentos. a proyectos.
Proyectizada i Agrt_Jpada por proyectos, cada departamento tiene su propio
equipo de trabajo.

Fuente: Trabajo de Grado Elaboracién del estudio de prefactibilidad para el montaje de una
empresa productora de vasos desechables biodegradables, comestibles en la ciudad de Bogota®

s (Tusalario.org Colombia, 2016)
% (Lemus Bautista, Castillo Buitrado, & Soto Angulo, 2016)
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5.1.3. Constitucion juridica

Se encontrd0 que una empresa depende principalmente de sus caracteristicas
fiscales, del numero y la responsabilidad de los accionistas o socios; por lo tanto,

las empresas se pueden clasificar segun:

e La actividad econdmica a desarrollar.

e Laforma juridica.

e El tamairio.

e El ambito de operacion.
e Composicion de capital y el nUmero de sus socios 0 accionistas.

En el Cuadro 24, se describen los diferentes tipos de sociedades que aplican para
esta clase de negocio.

Cuadro 24. Descripcion tipos de asociaciones juridicas

CARACTERISTICAS

SOCIEDAD
ANONIMA

SOCIEDAD DE
RESPONSABILIDAD
LIMITADA

SOCIEDAD
ACCIONES
SIMPLIFICADA

POR

representante legal.

Escritura publica e | Escritura  puablica e | Documento  privado
Constitucion inscripcién en Camara | inscripcion en Camara | en  inscripcion en
de Comercio de Comercio Cémara de Comercio
Numero de socios Minimo 5 Minimo 2 y maximo 25 Minimo 1
Asamblea de | Gerente, representante | Se define libremente
Administracién accionistas, junta vy | legal

Acciones de igual
valor. Capital
autorizado: suscribir al
menos la mitad.

Cuotas de igual valor.
Se debe pagar en su

Acciones de igual o
diferente valor. Plazo

monto de los aportes

Capital Capital suscrito: pagar | totalidad al momento de | para pagar hasta 2
al menos la tercera | escribir la empresa. afnos.
parte de lo que
suscribe.
Responsabilidad Hasta el monto de los | Responsabilidad
Responsabilidad limitada hasta el | respectivos aportes. limitada.

Fuente: Autores.

Se encontré en la Cadmara de Comercio de Bogota y la Direccion de Impuestos y
Aduanas Nacionales en Colombia (DIAN), que para los nuevos proyectos
empresariales se deben realizar los siguientes pasos, verificando:

e Nombre de la empresa.
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e Constitucion de la minuta de la sociedad ante una notaria; la notaria expide
tres copias de la escritura, la primera de ellas con destino al registro de la
Camara de Comercio de la ciudad del domicilio de la sociedad que se crea.

e Inscripcidén ante la Camara de Comercio de la ciudad, en donde la empresa
llevara a cabo su actividad comercial, en este procedimiento se registra la
minuta de escritura publica para efectos de obtener la matricula mercantil.

e Autorizacion de la DIAN para imprimir la facturacién de la empresa.

e Elaboracion de la facturacion, que incluye: los datos comerciales, Numero de
Identificacion Tributaria (NIT), condiciones de pago, porcentaje de impuestos
de la sociedad creada.

e Inscripcidn en la pagina de internet de la DIAN (www.dian.gov.co) del Registro
Unico Tributario (RUT), para efectos de integrar todas las cuentas con el
Sistema Muisca implementado en la Administracion de Impuestos.

Las Juntas Directivas:

Se encontré que tanto en las Sociedades Andnimas, como las Sociedades por
Acciones Simplificadas tienen caracteristicas muy particulares.

Las Sociedades Anonimas se rigen bajo el Codigo de Comercio; mientras que, las
Sociedades Andnimas Simplificadas, surgen de una breve alusién en la Ley 1258
de 2008, mediante la cual se crea esta figura societaria, que en principio no estan
obligadas a tener Junta Directiva y si la tienen, sus caracteristicas estan reguladas
por los mismos Estatutos que determine la Asamblea de Accionistas.

En el Cuadro 25 se realiza una breve diferencia entre la Junta Directiva de las
Sociedades Andnimas y la de las Sociedades por Acciones Simplificadas, en
cuanto al manejo de una junta directiva.

Cuadro 25. Comparativo de Junta Directivaen S.A.y S.A.S

Sociedad Anonima Simplificada S.A.S.
No es obligatoria
Si la constituyen, se podra integrar con una o
mAs personas, segun sus propios estatutos.
La suplencia de la junta directiva es opcional,
segln sus propios estatutos.

Sociedad Anonima S.A.

Es obligatoria

Minimo tres personas

Los miembros de la tener

suplentes.

junta deben

Los miembros de la Junta en su mayoria, no
puede estar conformada por familiares (ligadas
entre si por matrimonio, o por parentesco
dentro del 3° grado de consanguinidad o 2° de
afinidad, o 1° civil, excepto en las sociedades
reconocidas como de familia)

Los miembros de la Junta si la tiene, pueden
ser familiares, a menos que por sus propios
estatutos se prohiba tal restriccion.

Fuente: ATCG, profesionales en el recurso humano y personal®

% (ATCG, 2009)
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5.1.4. Reclutamiento, seleccién y contratacion.
5.1.4.1. Tipos de reclutamiento

Se encontré que para el reclutamiento de personal se puede dar de forma interna
y externa; en el Cuadro 26, se presenta su clasificacion y descripcion.

Cuadro 26. Tipos de reclutamiento
CARACTERISTICAS RECLUTAMIENTO INTERNO RECLUTAMIENTO EXTERNO |

. Se realiza con empresas externas
El proceso de reclutamiento y . .
L - . dedicadas a la seleccion del
Descripcion seleccion se realiza dentro de la - P
personal con distintas técnicas de
empresa. -
seleccion.
Ventajas Es méas econdmico y eficiente. Aportes de innovacion.

Fuente: Autores

5.1.4.2. Seleccidn

La seleccién del personal se da a partir del perfil del cargo, para el cual, las
actividades a realizar son®:

Solicitud

Pruebas de seleccion

Entrevistas

Verificacion de antecedentes penales
Examen médico pre-ocupacional.
Decision de contratacion.

5.1.4.3. Contratacion
e Tipos de contratos laborales

En el marco legal colombiano, la contratacion se encuentra reglamentada y
legislada por:

- Articulo 23 Cédigo Sustantivo del Trabajo®: indica que deben existir tres
elementos esenciales:

1. Actividad personal del trabajador

% (Jaramillo P. C., 2016)
% (Concordado, 2014)
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2. La continuada subordinacién del trabajador respecto del empleador.
3. Un salario como retribucién al servicio.

Articulo 23 Decreto 1703 de 2002%": indica que, los contratos en donde esté
involucrada la ejecucion de un servicio por una persona natural en favor de
una persona natural o juridica de derecho publico o privado, tales como
contratos de obra, de arrendamiento de servicios, de prestacion de servicios,
consultoria, asesoria y cuya duracion sea superior a tres (3) meses, la parte
contratante debera verificar la afiliacion y pago de aportes al Sistema
General de Seguridad Social en Salud.

Articulo 3 Decreto 510 de 2003.%%: indica que, la base de cotizacién del
Sistema General de Pensiones sera como minimo en todos los casos de un
salario minimo legal mensual vigente, y maximo de 25 salarios minimos
legales mensuales vigentes, limite este que le es aplicable al Sistema de
Seguridad Social en Salud. Este limite se aplicara a las cotizaciones cuyo
pago debe efectuarse a partir del mes de marzo.

Corte Suprema de Justicia. Sala laboral. Sentencia de mayo 4 de 2001%°:
indica que, el juzgador de segundo grado, apoyado en las pruebas que obran
en el informativo, concluyé entre otros aspectos que: a) de la prueba
documental no pudo inferirse la subordinacion como distintivo caracteristico
del contrato de trabajo, b) el demandante realizé labores de publicidad de
manera independiente, c¢) el mismo actor se afilio al ISS como trabajador
independiente.

En Colombia existen diferentes modalidades de contratacion; en el Cuadro 27 se
especifican de forma general, las que aplican a este proyecto.

Cuadro 27. Modalidades de contratacion en Colombia

TIPO

Término
fijo

DESCRIPCION

Debe constar siempre
por escrito y no debe ser
superior a 3 afios.

\ CARACTERISTICAS

El documento debe contener la fecha
de inicio y fin del contrato, sin
embargo, esto no impide que el
contrato se renueve antes de la
fecha de terminacion por mutuo
acuerdo o automaticamente si se
cumplen las condiciones para que
esto se dé.

REGULACION

Articulo 46 del
Trabajo

s (Concordado, 2014)
%8 (Bogota, 2003)
% (Herrera, 2001)
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DESCRIPCION

CARACTERISTICAS

REGULACION

Se denomina un contrato | El contrato esta vigente mientras las
I a término indefinido, | causas por las cuales se generd .
Término . . .p' 9 Articulo 47 del
- cuando no se estipula la | existan; si se desea terminar el .
Indefinido L X . . Trabajo.
duracion del mismo | contrato no serd necesario un
dentro del documento. preaviso.
Es un contrato que debe
constar por escrito, a
diferencia del que es a . o Articulo 45 del
P e Es para realizar una labor especifica g
Por obra o | término  fijo; no se termina cuando la labor llega a su Cadigo
labor establece la fecha de %n Sustantivo del
terminacion sino el ) Trabajo.
tiempo necesario para
realizar la labor.
Este tipo de contrato se celebra de
manera bilateral entre una empresa y
una persona, ya sea natural o
. L juridica, especializada en alguna
Existe la obligacién de ] P 9
L labor especifica. L
Prestacion | hacer algo, mas no de La remuneracion se acuerda entre Cadigo
de cumplir un horario ni de las partes no genera relacion Sustantivo del
servicios tener una subordinacion partes y 9 o Trabajo.
laboral ni obliga a la organizacion a
permanente. i .
pagar prestaciones sociales. La
duraciéon es igualmente en comun
acuerdo dependiendo del trabajo a
realizar

Fuente: Autores

5.1.5. Procesos del servicio de alojamiento

En el Cuadro 28, se presentan los procesos del servicio de alojamiento, definidos
en el estudio técnico del complejo residencial.

Cuadro 28. Procesos del complejo residencial

GRUPO DE PROCESOS PROCESOS

Estratégicos

Planeacién

Publicidad y mercadeo

Operativos

Registro

Ingreso de usuarios nuevos

Restaurante.

Restaurante

Limpieza

Lavanderia

Retiro de usuarios

Apoyo

Compras

Cuentas por pagar

Ingreso de pago

Seguridad

Arreglo de jardineria
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GRUPO DE PROCESOS PROCESOS

Reporte de dafios
Gestién humana

Fuente: Autores
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5.1.6. Requerimientos y disponibilidad del personal administrativo y operativo

En el Cuadro 29, se presenta el personal requerido para los procesos que componen la operacion del complejo
residencial.

Cuadro 29. Mano de obra requerida en la operacién del complejo residencial

Mano de obra

operativa Mano de obra de apoyo

Mano de obra administrativa

CliL) 21 b Procesos

procesos

Gerente
Administrador
Profesional
Ejecutivo de
negocios
Contador
Auxiliar de
tesoreria
Recepcionista
Amade llaves
Jefe de cocina
Auxiliares de
cocina
Aseadoras
Auxiliar de
compras
Técnico de
sistemas
Guardas de
seguridad
Jardinero
Técnico de
mantenimient

Planeacién X | X
Publicidad y mercadeo X
Registro de nuevos
usuarios

Ingreso de usuarios X
nuevos
Operativos Servicio de x | x
restaurante
Limpieza X X
Lavanderia X
Retiro de usuarios
Compras

Soporte técnico X X
Cuentas por pagar
Ingresos de pago
Seguridad
Jardineria
Reporte de dafios X X X
Gestion humana X X

Cantidad de mano de obra [ 1 1 1]1]1 2 2|1 3|1 1 3 1

Fuente: Autores

Estratégicos

X[ X
X
X

De apoyo

XXX | X
X
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En el Cuadro 30, se describen los perfiles de los cargos tipicos y sus funciones, requeridos para el funcionamiento
de un hotel.

Cuadro 30. Descripcién de las funciones.

CARGO PERFIL
Los gerentes en los hoteles se desempefian en la administracion del negocio, son los encargados de
Gerente planear, organizar, coordinar, supervisar y dirigir todas las actividades del hotel y del personal, debe
garantizar el 6ptimo funcionamiento y servicio.
Administrador de Es la persona responsable de asegurar que el restaurante opere de manera eficiente y rentable. Se encarga
restaurantes de dirigir las operaciones del mismo y el personal que alli labora.
Encargado de locaciones | Persona encargada de mantener en buen estado todas las instalaciones del lugar, supervisa y controla el
personal y los recursos que necesita para el desarrollo de sus actividades.
Encargado de seguridad | Encargado de la seguridad del inmueble, debe velar por la seguridad de todos los habitantes del lugar.

Fuente: Presentacién organigrama de un hotel y sus funciones.*

En el Cuadro 31, se presenta el manual de funciones de algunos cargos requeridos para la operacion del Hostal
Casa Blanca™.

Cuadro 31. Manual de funciones — Hotel Casa Blanca.
MANUAL DE FUNCIONES DE LA ORGANIZACION
CARGO FUNCIONES
Organizar algunos de los eventos tradicionales o extras que realiza el complejo de bienvenida.

Llevar la documentacién necesaria como (facturas, control de nimero de ingresos de estudiantes al hotel).

Analizar, evaluar y avalar los estados financieros mensuales y anuales de la empresa.

Realizar el pago mensual a los colaboradores de la empresa.

Gerente - : — - - - -
Dictar las medidas administrativas que sean necesarias para el mejor manejo de los recursos del hotel

Gestionar ante las dependencias publicas, los permisos, licencias, concesiones, convenios y contratos necesarios para la
realizacion de los objetivos del hostal.

Resolver los asuntos legales que se presenten en el hotel en coordinacion con el responsable del area afectada

“° (Rivera, 2014)
41 (Andy Puertas Cuva, Academia , 2014)
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MANUAL DE FUNCIONES DE LA ORGANIZACION

GO

| FUNCIONES

Reclutar, seleccionar y contratar al personal que se requiera.

Vigilar que el hotel esté trabajando o desarrollando efectivamente los procesos de direccion y control, sobre los planes
establecidos previamente, todo esto para lograr los objetivos planeados.

Estar al dia en la tramitacion de expedientes

Efectuar el registro y control de los bienes patrimoniales y adoptar las medidas para su registro y conservacion.

Administrador

Manejar valores e ingresos relacionados con la operacién del establecimiento.

Proyectar el mercado de acuerdo con el tipo de servicio.

Verificar la calidad del servicio De acuerdo con las normas de calidad.

Asegurar que el hotel tenga el personal adecuado y que estos estén debidamente capacitados.
Controlar el desempefio del personal para garantizar que los estudiantes estén satisfechos
Reclutar, seleccionar y contratar al personal que se requiere.

Supervisar continuamente cada uno de los empleados del hotel.

Analizar, evaluar y avalar los estados financieros.

Contador

Buscar fuentes de financiamiento para la empresa, fuentes tales como préstamos, créditos, etc.

Depdsitos bancarios, revisar los estados de cuenta bancarios, realizar las declaraciones juradas.

Las aperturas de los libros de contabilidad, establecimiento del sistema contable.

Estudios de estados financieros y sus analisis, aplicacion de beneficios y reportes de dividendos.

Certificacién de planillas para pago de impuestos, elaboracién de reportes financieros.

Preparar y certificar los estados financieros de fin de ejercicio con sus correspondientes notas, de conformidad con lo
establecido en las normas vigentes.

Asesorar a la gerencia en asuntos relacionados con el cargo, asi como a toda la organizacién en materia de control
interno.

Recepcionista

Recibir y atender a los estudiantes de forma amable y atenta. Mantener buenas relaciones con el publico en general.
Hacer la reservacién de los servicios que se le soliciten. Controlar y coordinar las reservas.

Llenar los formatos para el control de los estudiantes

Supervisar que los cuartos estén bien limpios y que no haga falta nada de lo que debe tener cada habitacién

Coordinar las actividades del personal De acuerdo con la naturaleza de las distintas areas del complejo y del
otorgamiento de servicios.

Hacer un inventario de los productos que se venden en esta area.

Hacer el envio de los documentos utilizados durante la jornada como son facturas, notas de depdsito, nimero de
estudiantes.

Realizar las llamadas telefénicas necesarias, para brindar un excelente servicio y verificar que el area este siempre limpia
y en buen estado. Colaborar con la supervisién que realicen las autoridades de alguna dependencia externa.
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MANUAL DE FUNCIONES DE LA ORGANIZACION

CARGO

Ama de llaves

... FUNCIONES
Coordinar las actividades del personal De acuerdo con la naturaleza de las distintas areas del hotel y del otorgamiento de
servicios. Establecer horarios de las cameras o auxiliares de cuarto.

Supervisar, controlar las habitaciones ocupadas para su limpieza.

Mantener en resguardo las llaves de las habitaciones, entregarlas y recibirlas cuando sea necesario.

Supervisar el trabajo de limpieza y arreglo realizado por las camareras.

Llevar un registro de quejas y peticiones de los estudiantes

Llevar un control de gastos que se necesiten para los productos de limpieza.

Informar fallas en su momento. Tener un buen trato con los empleados a cargo y con los clientes del complejo.

Mucama

Limpiar las habitaciones, ayudar en el control de la entrada y salida de equipajes.
Acomodar las camas y muebles de la habitaciéon del complejo.

Mantener las habitaciones ventiladas y con buen aroma

Limpieza diaria de bafios, cambiar jabones, toallas a diario.

Mantener limpieza en general en pisos, ventanas y camas de cada habitacién
Mantener distancia y respeto con cada uno de los estudiantes.

Colaborar con las tareas asignadas y estar presta a nuevas.

Permitir que se realice alguna inspeccién sanitaria para evaluar su trabajo.
Ayudar a la instalacién de cada uno de los estudiantes a sus habitaciones.

Fuente: Organigramas, flujogramas y mapa de procesos del Hostal Casa Blanca **

En el Cuadro
M*,

32, se presenta el manual de funciones para el sector de alojamiento, elaborado por Kelly J. Orozco

Cuadro 32. Manual de funciones para el sector alojamiento.

Jefe de
Operaciones

MANUAL DE FUNCIONES
Mantener contacto y relacién directa con el departamento de seguridad del alojamiento.

Dar prioridad al mantenimiento de equipos e implementos de seguridad que lo necesiten o que deban ser reparados o
reemplazados. Correcto manejo de llaves y elementos que garanticen la seguridad del alojamiento.
Participar en planes y sistemas de emergencia en el establecimiento

42 (Andy Puertas
* (Orozco M)

Cuva, Academia , 2014)
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MANUAL DE FUNCIONES ‘

Mantener constante comunicacion mediante radioteléfonos, para facilitar diligencias y emergencias.

Mantener en alerta en el cuidado de los objetos, maquinas que hagan parte fundamental de las instalaciones del
alojamiento, evitando sean robadas o dafiadas.

No trabajar, ni prestar este servicio a hadie que no pertenezca al programa o al alojamiento en especifico.

izi/ean deria de Reportar objeFos encontrados en Ia_l ropa u objeto_s del estgdiante y devglverlos alla} mayor brevedad.
Lavar y organizar la ropa con el cuidado necesario, garantizando un exitoso servicio de lavanderia.
Mantener una estadistica de precios y proveedores permanentemente.

Jef d Disponer de dos o mas proveedores para el suministro de los articulos y productos

Ceor?]pras € 'Realiza las 6rdenes de compra para ser gestionadas por el area de lavanderia, operaciones o cocina.

Llevar registro y verificacion de compras mediante facturas que le seran entregadas al administrador.

Revisién de calidad y cantidad de los productos comprados.

Trabajar con la tecnologia que mejore el proceso de control

Hacer un adecuado proceso de porcionamiento para evitar pérdidas

Identificar puntos de riesgo de seguridad y criticos para mejorar.

Detectar por qué hay desperdicios si es por robo, por el pedido sobrecargado de un proveedor o en el proceso de
Jefe de Cocina | produccion y porcionamiento. Estar en capacidad de devolver un pedido por encontrarse en mal estado o condicién bajo
de calidad.

Hacer auditorias y solicitar permiso en caso de que algo salga mal en la produccién.

Establecer sistemas de compra de verificacidn y recepcién de productos.

Hacer recibo, despacho y almacenamiento de productos de larga vida.

Manejo de buen servicio y amabilidad

buena presentacién y aseo personal

Atencidn y cortesia con sus compafieros de trabajo y con los estudiantes del alojamiento.

Mesero —— =
Llevar a cabo labores de aseo y limpieza y conservacion.
Supervisar que cada estudiante quede satisfecho y cumplir con sus deseos y expectativas.
Cumplir en términos generales con cada uno de los requerimientos del cliente.
Recibir a los clientes y al personal del alojamiento.
Portero Ser cordial y amable con cada uno de los clientes internos y externos del alojamiento.

Ir al encuentro de quien lo requiera y tener la disposicion de atender a los estudiantes.
Estar presto a abrir y cerrar las puertas del parqueadero y del alojamiento cuando sea necesario.
Fuente: Manual de funciones para el sector de alojamiento.**

* (Orozco M)
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5.2. CONCLUSIONES
5.2.1. Normatividad salarial

Este proyecto se acogera a la legislacion vigente, garantizando como minimo el
cumplimiento alli descrito. Sin embargo, de las dos escalas encontradas, la mas
adecuada para establecer los salarios de los cargos requeridos para la operacion
del complejo residencial es del sector hotelero, puesto que, las funciones a
desempeniar se asemejan a las de un complejo residencial.

5.2.2. Estructura organizacional

Las estructuras organizacionales analizadas fueron: la funcional y la proyectizada,
las cuales se ponderaron con base en las siguientes variables.

e Tamafo de la empresa, asociado al niumero de empleados.
- Pequeia (entre 1y 50).
- Mediana (entre 50 y 200).
- Grande (mayores a 200).
e Flexibilidad en asignacion de funciones, hace referencia a la definicion clara
de funciones.
e Comunicacion, mide la rapidez y la calidad de lo que se requiere trasmitir.

La clasificacion se realizé de 1 a 5; teniendo en cuenta que 5 es lo mas viable. Los
resultados de la ponderacion de factores se observan en la Tabla 14.

Tabla 14. Ponderacién de alternativas de estructura organizacional
PONDERACION DE ALTERNATIVAS

FACTOR Estructura Estructura
funcional Proyectizada
Tamafio de la organizacién 5.0 1.0
Flexibilidad en asignacién de funciones 5.0 1.0
Comunicacion 3.0 4.0
4.3 1.7

Fuente: Autores

La estructura jerarquica funcional es la mas adecuada para lograr los objetivos con
los recursos que se tienen.

5.2.3. Constitucion juridica

Para determinar el tipo de sociedad juridica de la empresa que operara el producto
del proyecto, se evaluaron tres alternativas: sociedad de responsabilidad limitada,
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sociedad anénima y sociedad por acciones simplificada. Se tuvieron en cuenta los
siguientes factores:

e Constitucidon, hace referencia a la facilidad y simplicidad del proceso de
constitucion.

e Numero de socios, se busca tener nimero minimo de socios.

e Administracion, hace referencia a la facilidad en la toma de decisiones.

e Capital, hace referencia a la inversion que debe hacerse al momento de
constituir la empresa.

e Responsabilidad, se limita al monto que debe cubrir cada accionista en caso
de quiebra.

En la Tabla 15, se muestra la ponderacion para los diferentes tipos de sociedad.
La escala es de 1 a 5, siendo 5 lo mas conveniente para la compafia.

Tabla 15. Ponderacidn de alternativas de sociedad juridica

SOCIEDAD DE SOCIEDAD POR
FACTOR RESPONSABILIDAD ?A(ID\I%EIIDI\/'?AI\D ACCIONES

LIMITADA SIMPLIFICADA
Constitucion 3.0 3.0 5.0
Numero de socios 5.0 1.0 5.0
Administracion 3.0 1.0 5.0
Capital 2.0 5.0 3.0
Responsabilidad 5.0 5.0 5.0
3.6 3 4.6

Fuente: Autores

De acuerdo con el resultado de la ponderacion de la Tabla 15, la sociedad juridica
gue cumple con las variables evaluadas por el equipo de trabajo es la Sociedad
por Acciones Simplificada (S.A.S).

5.2.4. Reclutamiento, seleccién y contratacién

5.2.4.1. Reclutamiento

Al inicio de la operacion, la organizacién requiere poco personal, para lo cual se
concluye que el tipo de reclutamiento debe ser externo. Una vez la empresa esté
en capacidad de crecer, se puede pensar en tener un reclutamiento interno.

5.2.4.2. Seleccion

La seleccion del personal tipicamente el ente externo contratado de acuerdo con
los perfiles de cada cargo definido.
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5.2.4.3. Contratacion

Todos los cargos, a excepcion de la seguridad, se contrataran personas naturales,
quienes haran parte de la organizacion interna de la empresa, para el servicio de
seguridad, de asesoria legal y financiera se hardn a través de outsourcing,
externos a la empresa.

5.2.5. Requerimientos y disponibilidad del personal administrativo vy
operativo

Con base en hallazgos de este estudio y las recomendaciones del estudio técnico,

se definié el personal requerido, la cantidad y el perfil de cada cargo, los cuales se
presentan en la Tabla 16.

Tabla 16. Mano de obra requerida durante la operacion del complejo residencial
CARGO ‘ PERFIL CANTIDAD

Profesional en derecho, con experiencia minima de dos afios
Abogado : i 1
en el sector hotelero o propiedad horizontal.
Gerente _| Ingeniero industrial, civil, administrador de empresas, o afines,
L con experiencia minima de dos afios como administrador 1
Administrador
hotelero.
Técnico en administracién turistica o afines, experiencia
Ama de llaves - ~ 1
minima de un afio en el sector hotelero.
Aseadoras Bachiller con minimo seis meses de experiencia en el cargo. 3
Auxiliar de | Tecndlogo en administracion de negocios con experiencia 1
compras minima de seis meses en el sector hotelero.
Auxiliar de Técnico en mantenimiento de instalaciones fisicas, con
_ experiencia mayor a seis meses en instalaciones eléctricas, 1
mantenimiento L AN
hidraulicas y jardineria.
Auxiliar de | Técnico en gestién financiera y de tesoreria, con experiencia 1
tesoreria minima de seis meses en el érea.
Auxiliar de | Técnico profesional en gastronomia, con experiencia minima 3
cocina de un afo.
Contador Contador Publico con experiencia minima de dos afios. 1
Eiecutivo de Comunicador social, relacionista publico o profesional en
négocios negocios internacionales, con un afio de experiencia en el 1
sector inmobiliario y con dominio del idioma inglés.
Guardia de . C ~
. Bachiller hombre, con experiencia minima de un afio. 3
seguridad
I Técnico en hoteleria, con experiencia minima de un afo en el
Recepcionista 2
sector.
- Técnico en sistemas, con conocimiento en mantenimiento de
Técnico de S
. base de datos, hardware y software. Experiencia minima de un 1
sistemas afio

Fuente: Autores
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5.3. RECOMENDACIONES

De acuerdo a los hallazgos y conclusiones se recomienda el siguiente proceso
administrativo.

5.3.1. Proceso administrativo

5.3.1.1. Plan estratégico

Mision

Somos una empresa colombiana comprometida con la prestacion de un servicio

de alojamiento a estudiantes universitarios provenientes de las diferentes regiones

del pais y del mundo, ofreciendo un servicio de alta calidad, promoviendo el

crecimiento personal, cultural, y social de los estudiantes.

Vision

Para el afio 2025, consolidarnos como lideres en el mercado de residencias

universitarias especializadas en el norte de la ciudad de Bogot4, destacadas por

un servicio de excelencia, calidad e innovacion.

Objetivos

e Crear espacios y desarrollar actividades que apoyen la multiculturalidad.

e Atraer extranjeros que faciliten el aprendizaje mutuo de sus idiomas con los
residentes del pais.

e Mantener la satisfaccion de los clientes convirtiendo el complejo residencial en
un referente de la ciudad de Bogota.

5.3.1.2. Proceso administrativo en el servicio de alojamiento

En el Cuadro 33, se presentan las funciones que se recomiendan llevar a cabo,
para cada uno de los profesionales en su respectiva area.
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Para los cargos, se recomienda que personal de seguridad, el contador y el abogado estén bajo la politica de
contratacion externa.

Cuadro 33. Cargos segun tipo de contratacion.

Tipo de

Funciones Cargos Contratacion
Interna  Externa
e Disefiar el plan estratégico.
e Establecer las politicas y procedimientos.
e Garantizar la rentabilidad del negocio.
Gerente X
e Establecer el presupuesto anual
¢ Responsable de las decisiones financieras
e Garantizar el cumplimiento de las politicas y objetivos organizacionales.
e Atender solicitudes de los clientes internos y externos. Recepcioni X
e Entregar respuesta a las solicitudes. sta
e Velar por la seguridad de las personas que se encuentren dentro del complejo
res_ldenC|aI. _ _ Guarda de
e Guiar a los clientes internos y externos. . X
. . . . . Seguridad
e Velar por los bienes materiales del complejo residencial.
e Mantener el orden.
e Entregar indicaciones del servicio al estudiante y recibir habitaciones.
e Reportar dafios en las instalaciones.
: o . . . . . Ama de
e Validar el estado de la habitacion y de las instalaciones del complejo residencial. laves X
e Recibir y gestionar solitudes de limpieza.
e Informar al estudiante la fecha de terminacién del contrato.
e Mantener aseadas las areas comunes.
e Realizar limpieza de las habitaciones. Aseadoras X
e Asegurar la recoleccién y entrega de la ropa de los estudiantes.
¢ Realizar mantenimiento a las instalaciones, eléctricas, hidraulicas y sanitarias. Auxiliar de
e Arreglar las zonas verdes. Mantenimie X
e Atender las solicitudes relacionadas con el mobiliario. nto
e Preparar y entregar alimentos. Auxiliar de
e Mantener el aseo en el area de trabajo. cocina
e Recibir solicitudes de compras Auxiliar de
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Funciones

Tipo de

Contratacion

Interna

Externa

e Gestionar autorizacion de compra de bienes. Compras
e Buscar y seleccionar proveedores
e Recibir pedidos de compra
e Garantizar la pertinencia y calidad del servicio a través de la correcta administracion de
los recursos.
e Mantener una relacion adecuada con los proveedores y los clientes.
e Verificar el cumplimiento de los contratos establecidos con los empleados y los Administra
outsourcing. dor X
e Realizar el pago mensual a los colaboradores de la empresa.
e Llevar la documentacién necesaria como (facturas, control de nimero de ingresos de
estudiantes al complejo). Asegurar que el complejo tenga el personal adecuado y que
estos estén debidamente capacitados.
e Realizar contabilidad del complejo residencial.
e Buscar fuentes de financiamiento para la empresa, fuentes tales como préstamos,
créditos, etc. Contador X
e Preparar y certificar los estados financieros de fin de ejercicio con sus correspondientes
notas, de conformidad con lo establecido en las normas vigentes.
e Realizar las actividades legales para la constitucion de la empresa
e Elaborar las minutas de contratos para empleados, clientes y contratistas de servicios. Abogado X
e Asesorar a la empresa en las diferentes situaciones juridicas.
e Recibir y atender a los estudiantes de forma amable y atenta. : .
e Mantener buenas relaciones con el publico en general. Ejegitlvo X
e Crear estrategias de comercializacion Negocios
e Realizar convenios con las universidades.
e Realizar mantenimientos a los computadores de la organizacion.
e Hacer mantenimiento a las bases de datos de los clientes. Técnico en X
e Realizar mantenimiento al hardware y software. Sistemas
e Creacibtn y actualizacion de la pagina virtual.
e Verificar ingresos bancarios. o
i . Aucxiliar de
¢ Recibir pagos en caja Tesoreria X
e Reportar los ingresos monetarios al contador
Fuente: Autores
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5.3.1.3. Organigrama
De acuerdo con la estructura organizacional analizada en el numeral 6.1.2 los y

cargos definidos anteriormente, el organigrama considerado como 6ptimo para
este proyecto es el de la Figura 19.

Figura 19. Organigrama.

Gerente

————— Abogado

Ejecutivo de .
Jnegocios Administrador

—  Contador

Técnico de
sistemas

| Auxiliar de
mantenimiento

— Ama de llaves

—— Recepcionista

Axiliar de
tesoreria

Auxiliar de
compras

Auxiliares de
cocina

——  Aseadoras

Guardas de
seguridad

Fuente: Autores

En la Figura 19, se puede observar que el organigrama cubre las cuatro areas
administrativas y que de las areas servicio al cliente y financiera se pueden
apreciar los cargos externos mediante la figura de outsourcing.

5.3.1.4. Manual de funciones

En el Anexo F, se describen los requerimientos, funciones y perfiles del personal que
laborara en el complejo residencial.

126



5.3.1.5. Reclutamiento, seleccion y contratacion del personal
e Reclutamiento

- Bolsas de empleo
» Elempleo.com
= Computrabajo
» Bolsa de empleo del SENA
= Bolsa de empleo de las universidades
- PA&ginas de periddicos locales y nacionales
=  Publimetro
=  Tiempo
= ADN

Se recomiendan los siguientes medios para reclutamiento interno:

e Recomendado o familiar.
e Con las instituciones educativas.
e Medio de comunicacién masiva, entre empresas del mismo sector.

5.3.1.6. Seleccidn

Entrevistas

Verificacion del perfil del cargo
Verificacion de datos

Pruebas psicotécnicas
Examenes de ingreso

5.3.1.7. Contratacion
e Contratos de prestacion de servicios a los siguientes cargos:
- Abogado
- Contador
- Técnico de sistemas
e Outsourcing para el servicio de vigilancia del complejo.
e Contrato laboral para los cargos no mencionados anteriormente. Se
recomienda liquidarlos anualmente.
5.3.1.6. Constitucién de la organizacién
Con base en el andlisis realizado en el numeral 6.2.3, se recomienda constituir

una Sociedad por Acciones Simplificadas (SAS), debido a las ventajas que tienen
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los socios sobre su capital individual en caso que el complejo residencial entre en
quiebra y la simplificacion de trdmites de constitucion.

Para la operacion del producto del proyecto, no sera necesario el nombramiento
de una junta directiva; ya que segun la ley 1258 de 2008, se crea una figura
societaria regida por la Asamblea de Accionistas.

5.4. COSTOS Y BENEFICIOS

Durante el estudio administrativo se identificaron los siguientes costos y
beneficios:

Costos

e Costos del personal operativo

e Gastos del personal administrativo.

e Costos de los servicios del outsourcing.

Beneficios

e No se identifican.
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6. ESTUDIO AMBIENTAL

Con este estudio se identificaron, analizaron, clasificaron y calificaron los impactos
ambientales generados por el proyecto en la etapa de ejecucion y en la etapa de
operacion del complejo residencial. Se formula un Plan de Manejo Ambiental
acorde con la naturaleza del proyecto, para prevenir, controlar y corregir los
posibles efectos ambientales causados por el mismo.

Con base en lo anterior, se busca conservar, mantener y/o mejorar las condiciones
del medio ambiente, garantizar el equilibrio y sus caracteristicas antes, durante y
después de la ejecucion del proyecto y la operacion de su producto.

Finalmente se identificaron los costos y beneficios relacionados con el impacto
ambiental que genera este proyecto.

6.1. HALLAZGOS

Se determinaron componentes fisicos, biéticos y socioeconémicos que conforman
el medio ambiente del sector en donde se planea ubicar el complejo residencial, la
normatividad vigente para el desarrollo de este tipo de proyecto, y las principales
actividades que afectaran el equilibrio ambiental de la zona.

6.1.1. Normatividad
e Normatividad Ambiental

La Resolucion 3957 de 2009, establece la norma técnica para el control y manejo
de los vertimientos realizados a la red de alcantarillado publico en el Distrito
Capital.

Segun lo establecido en los articulos 113 y 120 del Decreto 1594 de 1984, las
personas naturales y juridicas que recolecten, transporten y dispongan residuos
liquidos, deberan cumplir con las normas de vertimiento y obtener el permiso
correspondiente.

Con base en lo consultado referente a las licencias ambientales para proyectos,
obras o actividades, el proyecto no esta sujeto a la solicitud de una licencia
ambiental; sin embargo, las residencias universitarias son un tipo de vivienda, en
las que tipicamente se presentan actividades de vertimiento de aguas negras y de
grasas, en caso de que no se haga la conexion de la red de aguas residuales a la
red existente de alcantarillado del acueducto de Bogota, es necesario tramitar un
permiso para la descarga de estos residuos, mas conocido como permiso para
vertimientos.
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e Legislacion Sanitaria

En Colombia existen normas aplicables al uso y tratamiento del agua dentro de la
ejecucion y operacion del producto de este tipo de proyectos. En el Cuadro 34, se
relaciona la normatividad ambiental sanitaria que debe cumplirse cuando se usa el
recurso natural agua.

Cuadro 34. Normatividad ambiental para el proyecto.

45 < ASPECTO
NORMA DESCRIPCION AMBIENTAL
Decreto 3930 de 2010 Uso del agua y residuos liquidos. Consumo de agua
Ley 373 de 1997 junio 6. Uso eficiente y ahorro del agua. Consumo de agua

Decreto 3102 de 1997- Ley | Instalacion de equipos, sistemas e

373 implementos de bajo consumo de agua. Bajo consumo de agua.

Resolucién 3957 Norma vertimientos Bogota. Vertimientos

Aparatos de bajo consumo: inodoros 6
NTC 920-1/2007 Ipf, y ahorradores hasta 13,2 Ipf; orinales
de bajo consumo 3,8 Ipf.

Condiciones técnicas para las redes
internas de suministro, desagle de | Suministro, desagle y
aguas residuales y drenaje de aguas |drenaje

pluviales.

Consumo mecanismo
ahorrador

ICONTEC NTC 1500

Fuente: Autores.

e Uso de avisos y vallas

El Decreto 959 de 2000, reglamenta el uso de publicidad exterior, el cual es
regulado por la Secretaria Distrital de Ambiente. Para la ejecucion del proyecto, se
deben ubicar vallas moviles cada 80 metros en obra continua y una valla fija para
todo el proyecto.*® Estas vallas deben estar ubicadas de tal manera que permiten
la visualizacion para los trabajadores y la comunidad en general, no deben
interferir con el flujo continuo de los vehiculos, ni con su visibilidad. Toda la
sefalizacion se retira dentro de las 48 horas de haber terminado la obra, segun lo
estipulado por el Manual de Gestion Socio Ambiental para obras en construccion
de la ciudad y el Manual de publicidad exterior visual para el distrito capital.

e Calidad del aire

La calidad del aire estd regulada por el Decreto 948 de 1995: “Reglamenta
parcialmente la Ley 23 de 1973, los articulos 33, 73, 74, 75 y 76 del Decreto Ley

5 (Sostenible, 2012)
“® (Secretarfa Distrital de Ambiente, 2016)
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2811 de 1974; los articulos 41, 42, 43, 44, 45, 48 y 49 de la Ley 09 de 1979; vy la
Ley 99 de 1993, en relaciébn con la prevencion y control de la contaminacion

atmosférica y la proteccion de la calidad del aire".*’

e Salud ocupacional

La Ley 1562 de 2012, regula el sistema de riesgos laborales y estad dedicado a
prevenir, proteger, y atender a los trabajadores de los efectos de los accidentes
ocasionados por accidentes de trabajo.*®

6.1.2. Linea Base Ambiental

Los siguientes son los aspectos ambientales en la localidad de Usaquén, lugar en
donde se construira el complejo residencial.

6.1.2.1. Factores abidticos

Los recursos aire, agua y suelo de esta localidad, estan siendo afectados por las
actividades domeésticas, comerciales, industriales, de movilidad, desarrollo
urbanistico legal e ilegal que se han venido desarrollando en la localidad de
Usaquén, afectando la calidad de vida de quienes habitan esta zona*.

e Sistema hidrico

Usaquén cuenta con un potencial hidrico, generado desde las zonas de
acumulacion y regulacion de los paramos, hasta el humedal del Torca. En la
actualidad, en las rondas de los rios se encuentra basura y escombros que
taponan el curso natural del afluente, generando un alto riesgo de inundacién.>

El consumo de agua en Bogoté esta calculado en 28 m* por habitante al afio™,
cifra que ubica a esta localidad como la sexta de mayor consumo en la ciudad en
el afio 2015, segun la empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota.

e Calidad del aire

La Secretaria Distrital de Ambiente (SDA), a través de la Red de Monitoreo de
Calidad del Aire de Bogotd D.C. (RMCAB), evalia el cumplimiento de los
estandares de calidad del aire de la ciudad dados por la Resolucion 601 del 4 de
abril de 2006 y la Resolucion 610 del 24 de marzo de 2010, expedidas por el
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (MAVDT). La localidad de

*" (Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2009)
“8 (Congreso de Colombia, 2012)

49 (Secretaria Ambiente-Usaquén, 2011)

*% (Alcaldia Local de Usaquén, 2015)

° (Cortés, 2012)
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Usaquén se ubica la Estacion Usaquén- Bosque, donde se realiza monitoreo de
los siguientes contaminantes: PM10, PM2.5, CO y 03,

e Localizacion del proyecto

De acuerdo con los resultados arrojados por los estudios de técnicos, el complejo
residencial estara ubicado en el norte Bogotd, en la localidad de Usaquén, en la
Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) 10 La Uribe, la cual cuenta con 345
hectareas que equivalen al 9,04 % del total de la superficie de toda la localidad. En
la Figura 20, se puede apreciar la localizacion de Usaquén.

Figura 20. Ubicacion de lalocalidad La Uribe en Bogota.

Fuente: Scribd-Descripcion de limites-Localidades-Bogota-UPZ

e Dinadmica del suelo de la UPZ 10- La Uribe

El suelo de esta localidad esta constituido por las areas de la ciudad destinadas a
usos urbanos que cuentan con infraestructura vial y redes de energia, acueducto y
alcantarillado, posibilitando su urbanizacion y edificacion.

52 (Secretaria Ambiente-Usaquén, 2011).
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e Contaminacion del suelo

Se presenta por el asentamiento de industrias y el desarrollo de proyectos
urbanisticos, invasién de espacio publico y disposicion de residuos solidos en
lugares no permitidos, de tal manera que:

- La presencia de 20 canteras distribuidas en la localidad, genera crecimiento

de asentamiento de industrias sobre la reserva forestal.

- La naturaleza comercial de la localidad,
invadir los andenes en las principales vias para exhibir sus productos.

e Uso del suelo

Dentro de la localidad de Usaquén se desarrollan diferentes usos del suelo:

residencial, comercial, industrial y dotacional.

El suelo de Usaquén, estd conformado por las areas de la ciudad destinadas a
usos urbanos que cuentan con infraestructura vial y redes de energia, acueducto y
alcantarillado, posibilitando su urbanizacion y edificacion, posibilidad que se puede
apreciar en la Figura 21, en donde se resalta el area beige como urbana y la

naranja como una oportunidad de extension.

Figura 21. Uso del suelo Usaquén.

W\
-

!
)

CONVENCIONES
L-| Perimetro del Distrito

F'—_

| Perimatro urbano

D Limite de localidad
l Limite de UPZ

Reserva Vial

Cuerpo de agua
Clase de Suslo

l Urbano
:] Expansion

Fuente: Secretaria de Hacienda®®

%% (Secretaria de Hacienda, s.f.)
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6.1.2.2. Factores bio6ticos

A continuacion, se relacionan los principales factores bioticos, principales
impositores del crecimiento en las poblaciones; estos varian segun el ecosistema
de cada ser vivo e inciden en la poblacién de la localidad de Usaquén®*.

e Fauna®®

La localidad de Usaquén, cuenta con diferentes especies de moluscos, también se
encuentran distintos tipos de aves y mamiferos.

e Flora

Segun el Plan Ambiental Local de Usaquén cuenta con mas de cinco especies de
individuos arbéreos y numerosas especies de epifitas®.

6.1.3. Medio socioecondmico

e Poblacion

En la Tabla 17, se relacionan los valores de la poblacién en la localidad de
Usaquén para el afio 2011.

Tabla 17. Proyecciones de poblacién por sexo y tasa de crecimiento

Tasa de
Afnos Hombres Mujeres e crecimiento
Sexos 2
Exponencial (x 100)

2005 204.202 240.722 444 924

2006 206.706 243.075 449781 1,09
2007 209.261 245.442 454703 1,09
2008 211.846 247.823 459 669 1,09
2009 214436 250.220 464 656 1,08
2010 217.002 252.633 469.635 1,07
2011 219.717 255.056 474773 1,09
2012 222331 257.499 479.830 1,06
2013 224799 259.965 484764 1,02
2014 227.071 262.455 489.526 0,98
2015 229.094 264.972 494 066 0,92

Fuente: DANE, Censo general 2005

En la Tabla 14, se evidencia que Usaquén represento el 6.4% de la poblacién total
de la ciudad de Bogota en el afio 2011.

> (Secretaria Ambiente-Usaquén, 2011).
*® (Alcaldia Mayor de Bogota DC, 2009)
% (Alcaldia Local de Usaquén, 2015)
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e Economiade la zona

En el afio 2006, en Usaquén se encontraban ubicadas 18.904 empresas que
representan el 9% del total de la ciudad. De éstas, el 80% son microempresas,
19% pequefias y medianas y 1% son empresas grandes®’. La mayoria de las
empresas de Usaquén se localizan en la parte sur de la localidad, cerca de sus
avenidas principales, destacandose los barrios tradicionales de Santa Barbara
Occidental, Santa Béarbara Central, Cedritos, San Patricio, Santa Barbara Oriental,
y Las Orquideas, con un sector industrial 9,4% y de construccién 6,4%.%®

6.1.4. Identificacién de impactos ambientales

Se identificaron los componentes del medio ambiente que pueden ser afectados
con la ejecucion y operacion del producto del proyecto. Dentro de dichos
componentes se identificaron las actividades para:

e Etapa de estudios preliminares
e Etapa de ejecucion
e Etapa de operacion

6.1.4.1. Actividades dentro de la etapa de preliminares

En el Cuadro 35, se presentan los componentes del medio ambiente afectados
por los estudios preliminares del proyecto.

Cuadro 35. Componentes ambientales afectadas en los estudios preliminares.

SOCIO-
ECONOMICO

FiSICO BIOTICO

ESTUDIOS PRELIMINARES

O
Q
74
a
I

ATMOSFERICO
PAISAJE
GENERACION DE
EMPLEO
INCIDENTES DE
TRABAJO

Licenciamiento X

Disefo de la edificaciéon X

Permiso ambiental para vertimientos X
Fuente: Autores

*" (Info Geo-Usaquén, 2008)
%8 (Camara de Comercio de Bogota, 2006)
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Como se puede apreciar en el Cuadro 35, estas actividades soOlo generan
impactos de tipo socio-econémico, los cuales son favorables para el desarrollo
economico de este sector de la ciudad.

6.1.4.2. Actividades dentro de la etapa de ejecucion

El Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, contempla las etapas en el
proceso de construccion de edificaciones®®, listadas en el Cuadro 36, en el cual se
muestra los componentes ambientales afectados por las actividades para la
ejecucion del proyecto.

Cuadro 36. Componentes ambientales afectadas en la etapa de la ejecucion.

" 2 SOCIO-
FISICO BIOTICO ECONOMICO
L
o) o) &
0 % w Z 0o n O
) O i 2 3o B3
EJECUCION 4 T %) < T Z o
a = w <
g @) < x> X
T S Q W a
= = oF
p
< ) =
Descapote y movimiento de tierras X X X | X | X X X
Cimentacion X X X X X
Estructura X X X X X
Mamposteria X X X X
Acabados X X X X X
Remates aseo y entrega X X X X
Arborizacién y paisajismo X X X X X

Fuentes: Autores

El Cuadro 36, incluye actividades que impactan de manera considerable el medio
ambiente, pues se trata de la construccién del complejo residencial, etapa en la
cual se desarrolla el entregable principal del proyecto.

e Impactos identificados en la etapa de ejecucidon

- Fisico: en este componente se presentan alteraciones de tipo edafolégico®,
atmosférico y de agua. Pérdida o alteracion de las caracteristicas fisicas y
qguimicas del suelo, generando procesos erosivos y de inestabilidad. La

%9 (sostenible, 2012)
% |nvolucra la estructura en la composicién y naturaleza del suelo.
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contaminacion causada genera impacto de forma directa sobre los afluentes
por el vertimiento de sustancias inertes, tdxicas o biodegradables. Al
realizarse la adecuacion del terreno para la construccion, estos procesos
generan cambios en la calidad del aire por el material particulado a utilizar
durante éstas actividades, ademas, el incremento en los niveles de
contaminacion auditiva y malos olores que repercuten sobre la salud de la
poblacién, fauna y flora.

Biotico: en este componente se presentan afectaciones considerables ya que
las actividades a realizar generan cambios en la flora, fauna y paisaje.
Socioecon6mico: en este componente se presentan impactos, tanto positivos
cOmo negativos; entre estos se tienen la generacién de empleo y el aumento
de riesgos de ocurrencia de eventos contingentes tales como accidentes
potenciales de peatones, vehiculos, obreros, dafios a estructuras cercanas,
incendios, deslizamientos y movimientos en masa, durante la ejecucion del
proyecto como componente negativo.

6.1.4.3. Actividades dentro de la etapa de operacién del producto del

proyecto

En el Cuadro 37, se presenta la identificacion de los componentes ambientales
afectados por las actividades en la etapa de la operacion cuyos procesos fueron
identificados en el estudio técnico.

Cuadro 37. Componentes ambientales afectadas en la operacion.

Proceso de planeacion

SOCIO-

FISICO BIOTICO ECONOMICO

GENERACION DE

OPERACION

O
Q
o
a
T

ATMOSFERICO
PAISAJE
EMPLEO

INCIDENTES DE

TRABAJO

Proceso retiro de usuarios

Proceso de compras

X
Proceso de publicidad y mercadeo X X
Proceso de registro X X
Proceso de ingreso de usuarios nuevos X X
Proceso de restaurante X X X X
Proceso de limpieza X X X X
Proceso de lavanderia X X X X

X X

X X
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Proceso de cuentas por pagar

SOCIO-

FISICO BIOTICO ECONOMICO

OPERACION

]
o
o
a
T

ATMOSFERICO
PAISAJE
GENERACION DE
EMPLEO
INCIDENTES DE
TRABAJO

Proceso de ingreso de pago

Proceso de seguridad

Proceso arreglo de jardineria X X X | X | X

Proceso reporte de dafios

Proceso de gestion humana

XX |[X| X | X|X
XX |[X| X | X|X

Fuente: Autores

Del Cuadro 37, se obtiene que el mayor impacto causado en la operacion del
producto del proyecto es el originado por la afectacion del componente
socioeconémico. Puesto que el funcionamiento del proyecto creard opciones de
empleo durante el ciclo de vida del proyecto.

Impactos identificados en la etapa de operacién

Fisico: durante la etapa de operacién del producto del proyecto, las
actividades en la etapa de operacién del producto del proyecto, afectarian el
recurso hidrico en cuanto a las descargas de desechos domésticos a los
afluentes principales.

Bidtico: durante la etapa de operacién del producto de proyecto no se
presentan afectaciones en este componente ya que las actividades propias
de la etapa de operacién no producen ningun tipo de impacto en la flora,
fauna y paisaje.

Socioecon6mico: en este componente se presenta un impacto positivo
relacionado con la generacion de empleo por las actividades a realizar
durante la etapa de operacién del producto del proyecto. En cuanto a salud y
seguridad humana el impacto se puede presentar debido a accidentes
laborales.
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6.2.

Luego de identificar los impactos en cada una de las etapas que conforman el ciclo de la vida del proyecto, en el

CUANTIFICACION DE IMPACTOS

Cuadro 38, se cuantificaron los impactos producidos por las actividades completadas.

COMPONENTE

Fisico

ELEMENTO

Cuadro 38. Matriz de cuantificaciéon de impactos.

IMPACTO
ESPECIFICO

ACTIVIDAD GENERADORA DEL
IMPACTO

TIPO DE IMPACTO

ALCANCE (A)
PROBABILIDAD (P)

DURACION (D)

CANTIDAD (C)
NORMATIVIDAD (N)

FICACION FINAL

ANALISIS

e
[a)
<
=]
=
o
<
o
i}
o
>
O
i}
o
Descapote y movimiento de tierras 115 1|5 ]10] 1 250
Disponibilidad del | Cimentacion -|1[5]1]51]10]1 250 Impacto negativo, debe
recurso Arborizacién y paisajismo - 115 1|15 ]10| 1 250 hacerse seguimiento al PMA.
Proceso arreglo de jardineria - 1|15 110|510 1 2500
Descapote y movimiento de tierras - 111011 |5 ]10] 1 500
o Cimentacion -|1f10[1]5]10]1 500
o Estructura -11(10] 1|5 )10 1 500
g Mamposteria - | 1[10]l1]|5|10[ 1 500
T |Contaminacion del gg?ri);g:zlseo Y entrega - i 18 i 2 18 i 288 Impacto negativo, debe
agua - — —— - hacerse seguimiento al PMA.
9 Arborizacion y paisajismo - 1 (10| 1|5 ]10] 1 500 9
Proceso de restaurante - 1)110({10]| 5 [10] 1 5000
Proceso de limpieza - 1(10[10| 5 ]|10]| 1 5000
Proceso de lavanderia -1 ([10[{10| 5 ]10] 1 5000
Proceso arreglo de jardineria - 1 (5 1]10]1]10] 1 500
Descapote y movimiento de tierras - 1 (51111 ]10] 1 50
Cimentacién - 1151 ]1(10]1 50
Estructura -]11[5]|1]1]10]1 50 Impacto negativo, debe
Mamposteria - 1 (5|21 ]11]10] 1 50 hacerse seguimiento al PMA.
Acabados - 1151 ]1(10]1 50
o Cambios en la Remates aseo y entrega - 115 1 1]110] 1 50
Q calidad del aire N - Impacto positivo, debe
+ S
5 Arborizacién y paisajismo 1 (1|11 )10|1 10 hacerse seguimiento al PMA.
L
8 Proceso de r_esta_\urante - 1(51]10|5]10] 1 2500 Impacto negativo, debe
= Proceso de limpieza - 111 )110| 5 [10] 1 500 hacerse seguimiento al PMA
'<_t Proceso de lavanderia - 1]15([10| 5 (10| 1 2500 i
Proceso arreglo de jardineria + 11|11 (10[5([10] 1 500 Impacto positivo, debe
Descapote y movimiento de tierras - 115 1 1]110] 1 50
Incremento en los Cimentacion - 115111111011 50 Impacto negativo, debe
niveles de ruido Estructura — . 115111111011 50 hacerse seguimiento al PMA.
Mamposteria - 115 1 1 (10| 1 50
Acabados - 1(1]11]1]10] 1 10
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L
=
=
L
=
o
o
=
[®}
(&)

ELEMENTO

IMPACTO
ESPECIFICO

ACTIVIDAD GENERADORA DEL
IMPACTO

TIPO DE IMPACTO

ALCANCE (A)
PROBABILIDAD (P)

DURACION (D)
RECUPERABILIDAD (R)

CANTIDAD (C)
NORMATIVIDAD (N)

CALIFICACION FINAL

ANALISIS

Afectacion .
geomorfolégica |Descapote y movimiento de tierras - 1 5 1 |(10(10| 1 500 hac:;nrzzcstgglj?'rﬁgﬁc’) i_lelgi/IA.
819 del suelo
D % Descapote y movimiento de tierras - 1 ]10| 1[5 |10 1 500 Impacto negativo, debe
L o [Contaminacion del|Cimentaciéon - 1 5 1 5 110] 1 250 hacerse seguimiento al PMA.
suelo Arborizacién y paisajismo + |1 [1]1]1]10] 1 10 Impacto positivo, debe
Proceso arreglo de jardineria + 1 1 /10| 1 [10] 1 100 hacerse seguimiento al PMA.
A . Impacto negativo, debe
% Afectacién a la Descapote y movimiento de tierras - 1 1 1 1 ]10| 1 10 hacerse seguimiento al PMA.
T flora Proceso arreglo de jardineria +|(1|1|10| 1 |10| 1 100 i c::g:gt:gZ?;lit;ﬁéi?geM A
8 <ZE L Descapote y movimiento de tierras - 1 1 1 1 ]10| 1 10 hac:;nrgzcstg n&?neilgvn?c’) i.lelgi/IA
g 5 Afectfzzl:; ala 9 -
o L Proceso arreglo de jardineria +|(1|1|10|] 1 |10| 1 100 = ng:ztggZ?;litéﬁéielgeM A
w Impacto positivo, debe
g} Cambios en el Estructura + |15 ]10(10|10| 1 5000 hacerse segumients al PMA:
= aisaje iti
= paisal Acabados +| 1|5 |10[10|10| 1| 5000 [ cggzztgg%?;litéﬁéﬁiem A
Licenciamiento + |5 [10] 1 1110 1 500
o Disefio de la edificacion + [ 5 [10] 1 1 /10( 1 500
w Contrataciones + |5 [10] 1 1110 1 500
8 % Compra de maquinaria y equipos + | 5110 1 1 ]10f 1 500
= | o Compra de mobiliaria +]5(10]1]1 ]i10]| 1 500
% g Actividad Permiso ambiental para vertimientos + | 5110 1 1 ]10f 1 500 »
8 = econémica en la Descapote y movimiento de tierras + | 5110 1 1 ]10([ 1 500 Impacto p95|_t|vo, debe
w O comunidad Cimentaciéon + [ 5[10] 1] 1]10] 1 500 hacerse seguimiento al PMA.
o |2 Estructura +|5]10]l1]1]i0]1 500
8 o Mamposteria + [ 5 [10] 1] 11012 500
n = Acabados + |5 [10] 1 1110 1 500
% Remates aseo y entrega + |1 510|111 ]|10]| 1 500
Arborizacién y paisajismo + | 5110 1 1 ]10f 1 500
Proceso de planeacién + 5 [10] 5 [{10]10] 1 25000
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IMPACTO
ESPECIFICO

(@)
—
=
L
=
L
—
L

COMPONENTE

ACTIVIDAD GENERADORA DEL
IMPACTO

TIPODE IMPACTO

PROBABILIDAD (P)

DURACION (D)
RECUPERABILIDAD (R)

CANTIDAD (C)
NORMATIVIDAD (N)

CION FINAL

Proceso de publicidad y mercadeo + 5 1
o Proceso de registro + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
L Proceso de ingreso de usuarios nuevos | + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
o Proceso de restaurante + 5 |110f({10]10|10]| 1 50000
E Proceso de limpieza + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
L o Proceso de lavanderia + 5 110]10[(10|10]| 1 50000
) Actividad . -
= econémica en la Proceso retiro de usuarios + 5 [10]10]|10|10] 1 50000
O comunidad Proceso de compras + 5 ]110({10]10|10]| 1 50000
g,:) Proceso de cuentas por pagar + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
5 Proceso de ingreso de pago + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
= Proceso de seguridad + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
("B Proceso arreglo de jardineria + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
Proceso reporte de darfios + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
o Proceso de gestion humana + 5 [(10]10]|10|10] 1 50000
(& Descapote y movimiento de tierras - 1 5 1 5 [10] 1 250
3 Cimentacién -[2]s5]1[s510]1 250
(Z) Estructura - 1 5 1 5 110] 1 250
') Mamposteria 1 5 1 5 [10] 1 250
E'J) Acabados -|lals]a]5]a0[1 250
o 9, Remates aseo y entrega - 1 5 1 5 110 1 250
8 g Arborizacién y paisajismo - 1 1 1 5 [10] 1 50
< Proceso de publicidad y mercadeo - 1 1 5 5 [10] 1 250
.D_: Proceso de registro - 1 1 ]1]310| 5 |10] 1 500
g Salud y seguridad Proceso de ingreso de usuarios nuevos - 1 1 ]110| 5 [10] 1 500
17%) industrial Proceso de restaurante - 1 1]10| 5 ]10] 1 500
= Proceso de limpieza - 1 1 |10| 5 [10] 1 500
E Proceso de lavanderia - 1 1 /10| 5 |10]| 1 500
[ Proceso retiro de usuarios - 1 1]310| 5 (10| 1 500
QZ> Proceso de compras - 1 1 ]110| 5 (10] 1 500
- Proceso de cuentas por pagar - 1 1 /10| 5 |10]| 1 500
Proceso de ingreso de pago - 1 1 ]110| 5 [10] 1 500
Proceso de seguridad - 1 1 ]1]310| 5 [10] 1 500
Proceso arreglo de jardineria - 1 1 ]110| 5 [10] 1 500
Proceso reporte de darfios - 1 1 ]110| 5 [10] 1 500
Proceso de gestion humana - 1 1 ]110| 5 [10] 1 500

ANALISIS

Impacto negativo, debe
hacerse seguimiento al PMA.

Fuente: Autores®

® Tomado y adaptado de: (Claudia Lemus, 2015)
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Para realizar la cuantificacion de impactos consignada en el Cuadro 38, se utilizo
la metodologia recomendada por la Secretaria Distrital de Ambiente, contenida en
el Plan Institucional de Gestién Ambiental®®. Los soportes de los célculos
realizados para calcular el impacto de cada actividad, se encuentran en el Anexo
G.

6.3. CONCLUSIONES
6.3.1. Impactos ambientales para la etapa de preliminares

De acuerdo con la matriz de impactos del Cuadro 39, en la etapa de preliminares
no se generan impactos ambientales criticos para el ambiente (fisico y biético). Sin
embargo, se genera un impacto bajo positivo en el componente socio-econdémico,
por la generacion de empleo que crean las actividades que hacen parte de esta
etapa del proyecto.

6.3.2. Impactos ambientales para la etapa de ejecucion

La etapa de ejecucion del proyecto, es una de las mas importantes para el medio
ambiente. Dentro de todas las actividades que incluye y que se analizaron en la
cuantificacion de impactos del Cuadro 38 se determinaron los de mayor
relevancia para cada componente. En el Cuadro 39 se describen los impactos que
genera cada actividad.

Cuadro 39. Identificaciéon de impactos en la etap

COMPONENTE IMPACTO CONSECUENCIA

Reduccion en la disponibilidad del recurso
Contaminacién de agua hidrico puro, ocasionado por las actividades que
incluye la construccion del complejo.

Contaminacion de particulas durante la
Cambios en la calidad del | remocién de tierra, por los residuos que quedan
aire en el aire durante la realizacibn de las
actividades de construccion.

Contaminacion del suelo durante las actividades
Contaminacion del suelo |de descapote, movimiento de tierras vy
cimentacion para la construccion.

Ocasionados propiamente por los resultados
obtenidos al finalizar la etapa de ejecucion,
impacta de manera positiva el paisaje de la zona
en donde se ubicara la edificacion.

Fisico

Biotico Cambios en el paisaje

. L. Es un impacto positivo, genera empleo para la
Actividad econ6émica en la P P 9 P P

Socioecondmico ; comunidad y localidad en donde se realizara el
comunidad
proyecto.

%2 (Secretaria Distrital de Ambiente, 2013)
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COMPONENTE IMPACTO CONSECUENCIA

Generado por las labores de construccién del

Salud y seguridad [ complejo, debe hacerse un seguimiento

industrial permanente para evitar y mitigar la ocurrencia
de este.

Fuente: Autores

6.3.3. Impactos ambientales para la etapa de operacion

La etapa de operacion del producto del proyecto cobra importancia para el medio
ambiente por incluir actividades de caracter permanente. En el Cuadro 40, se
describen los impactos de mayor relevancia en cada uno de los componentes
evaluados dentro de la matriz de clasificacion del Cuadro 38.

Cuadro 40. Impacto en cada actividad durante la operacion.

COMPONENTE IMPACTO CONSECUENCIA

Reduccion en la calidad y disponibilidad del
recurso hidrico ocasionado por el desperdicio
del agua, vertimiento de agentes quimicos y el
consumo masivo en los procesos de
Fisico operacion del complejo (restaurante, limpieza,
lavanderia).

Contaminaciéon del aire ocasionada por los
procesos cotidianos de operacion del complejo
(restaurante, lavanderia).

Ocasionado por las labores de jardineria,
Afectacion a la flora y a la|generan un resultado positivo por la siembra y
fauna el mantenimiento de especies que hacen parte
de la jardineria.

Entre todos los impactos evaluados, éste, es
el de mayor relevancia, pues mejora la
economia del sector ya que es una fuente de
empleo permanente durante todo el ciclo de
Socioecondémico vida del proyecto.

Aunque de menor relevancia en esta etapa, se
Salud y seguridad en el|tendran trabajadores en condicion de riesgo,
trabajo por todas las labores de operacién del
proyecto.

Contaminacién del agua

Cambios en la calidad del
aire

Biotico

Actividad econémica en la
comunidad

Fuente: Autores
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6.4. RECOMENDACIONES

El Plan de Manejo Ambiental recomendado se enfoca a las dos etapas que
generan una mayor afectacion al medio ambiente y dentro de estas, a los
componentes que sufrirAn mayor afectacibn con la implementacion de este

proyecto.

6.4.1. Impactos ambientales para la etapa de ejecucion

De acuerdo con la priorizacion de los impactos identificados para la etapa de
ejecucion del proyecto, en el Cuadro 41, se describen las recomendaciones para

el manejo y mitigacion de éstos.

Cuadro 41. Recomendacion para cada impacto durante la ejecucion.

IMPACTO

Contaminacion del agua

RECOMENDACIONES®®

Ubicar los campamentos de obra lo mas alejado de las
fuentes de agua, cumpliendo las distancias
reglamentadas.

Recolectar aguas lluvias y construir sistemas de
reutilizacion de agua en las obras provisionales.

Para la limpieza de la obra, se recomienda utilizar el agua
recolectada o reciclada y evitar el uso de agua potable.

Cambios en la calidad del aire

En las areas en las que se emite material particulado, se
recomienda esparcir agua, con las recomendaciones
dadas en el numeral anterior.

No almacenar por mas de 24 horas material susceptible a
generar particulas que contaminen el aire. Cumplir con la
normatividad descrita.

El campamento debe estar ubicado de tal manera que
garantice aireacion suficiente para los trabajadores.

Contaminacion del suelo

Almacenar la capa vegetal organica removida en el
descapote, para luego emplearla en las actividades de
arborizacién y paisajismo.

Realizar obras provisionales para el montaje de la
magquinaria, de manera que se evite la contaminacion del
suelo.

Evitar el contacto directo entre los materiales de la
construccion con el suelo.

Restaurar las éareas intervenidas en el menor tiempo
posible, garantizando drenajes y condiciones iguales o
mejores a las que se tenia antes de la construccion.
Realizar obras de drenaje que eviten la escorrentia de
material que contamine el suelo.

%% (Area Metropolitana del Valle de Aburra, 2009)
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IMPACTO

Cambios en el paisaje

RECOMENDACIONES®®

e Utilizar la capa organica almacenada para las obras de
arborizacién y paisajismo.
Cumplir con la normatividad descrita.

e Usar mano de obra especializada para la remociéon de
flora y fauna.

Actividad econdmica en la
comunidad

e Utilizar vallas informativas, que hagan a la comunidad
participe del proyecto (social y laboral), con el fin de evitar
impactos negativos durante la ejecucion.

Salud y Seguridad Industrial

e Generar accesos adecuados y seguros para el paso del
personal de la obra.
Dotar la obra con botiquines.

e |Instalar bafios portatiles proporcionales al personal de la
obra.

o Cumplir la normatividad descrita.

Fuente: Autores.

6.4.2. Impactos ambientales para la etapa de operacion

De acuerdo con la priorizacién de los impactos identificados para la etapa de
operacion del producto del proyecto, en el Cuadro 42, se describen las
recomendaciones para el manejo y mitigacién de éstos.

IMPACTO

Contaminacion del agua

Cuadro 42. Recomendacion para cada impacto durante la operacion.

RECOMENDACION

Utilizar jabones y detergentes biodegradables para las labores
en restaurante, de limpieza y de lavanderia.

Instalar reductores de presion en la salida de agua de los
lavamanos.

Utilizar sistemas de ahorro de agua en los sanitarios.
Para evitar verter aguas contaminadas se pretende a través de
filtros atrapar las grasas y sedimentos antes de ir al afluente.

Cambios en la calidad del
aire

Realizar mantenimiento preventivo a las secadoras y ductos de
ventilacion.

Afectacién a la flora y

Mantener las obras de jardineria y paisajismo, para aprovechar

fauna la capa vegetal intervenida.
Actividad econdmica en
la comunidad Gerencia la operacién del producto del proyecto.

Fuente: Autores.
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6.5. COSTOS Y BENEFICIOS
Beneficios

e Los beneficios identificados no son cuantificables dado que son de caracter
econdémico y social.

Costos

e Permisos para vertimientos.
e Costos asociados con el Plan de Manejo Ambiental.
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7. ESTUDIO DE COSTOS Y BENEFICIOS, DE PRESUPUESTOS, DE
INVERSION Y DE FINANCIAMIENTO

El propdsito de este estudio es valorar y cuantificar los costos y beneficios que
surgen con la ejecucion y operacion del proyecto, los cuales fueron identificados
en cada uno de los estudios de formulacién que conforman todo el estudio de
prefactibilidad.

Empleando los costos y beneficios como resultado de la operacion del complejo
residencial se planted un presupuesto, estado de resultados, balance general, flujo
de caja y financiacion que aplique para este tipo de negocio.

7.1. HALLAZGOS

Corresponden a las conclusiones de los estudios anteriores e indican los
parametros bajo los cuales el proyecto debera ser proyectado; asi mismo, son la
base para elaborar los estados financieros, sus proyecciones, permitiran
determinar la viabilidad financiera del proyecto.

7.1.1. Supuestos macro econémicos

La informacidén que a continuacién se relaciona, servira para establecer y suponer
factores del entorno que pueden llegar a influir sobre el proyecto.

e De acuerdo con las cifras del indice de Precios al Consumidor (IPC)
presentadas por el DANE durante el afio 2015 y 2016, se manejara una tasa
promedio de lo que lleva corrido del afio 2016 y la presentada en el afio
2015. Para efectos del calculo en el horizonte de planeacion, el IPC sera
6.01 %, considerando que la variacién ha tendido a una desaceleracion
desde el mes de agosto de 2016. Estos datos se encuentran en el Anexo H.

e De acuerdo con el incremento porcentual promedio del Salario Minimo
Mensual Legal Vigente (SMMLV) en Colombia durante los ultimos 16 afios,
reportado por el Banco de la Republica, como se observa en la Tabla 18, se
estima que durante el horizonte de planeacion el SMMLV aumente
anualmente en un 6.51%.

Tabla 18. Incremento Porcentual del SMMLYV.
SALARIO MINIMO SALARIO MINIMO VARIACION PORCENTUAL

DIARIO MENSUAL ANUAL
2000 $8.670,00 $ 260.100,00 10,00%
2001 $9.533,33 $ 286.000,00 10,00%
2002 $ 10.300,00 $ 309.000,00 8,00%
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SALARIO MINIMO

SALARIO MINIMO

VARIACION PORCENTUAL

ANO DIARIO MENSUAL ANUAL
2003 $11.066,67 $ 332.000,00 7,40%
2004 $11.933,33 $ 358.000,00 7,80%
2005 $12.716,67 $ 381.500,00 6,60%
2006 $ 13.600,00 $ 408.000,00 6,90%
2007 $ 14.456,67 $ 433.700,00 6,30%
2008 $ 15.383,33 $ 461.500,00 6,40%
2009 $ 16.563,33 $ 496.900,00 7,70%
2010 $17.166,67 $ 515.000,00 3,60%
2011 $ 17.853,33 $ 535.600,00 4,00%
2012 $ 18.890,00 $ 566.700,00 5,80%
2013 $ 19.650,00 $ 589.500,00 4,02%
2014 $20.533,33 $ 616.000,00 4,50%
2015 $21.478,33 $ 644.350,00 4,60%
2016 $22.981,83 $ 689.455,00 7,00%

Promedio del Incremento porcentual 6,51%

Fuente: Banco de la Republica®

e El factor prestacional para salarios inferiores a 10 SMMLV se calcula de la
siguiente manera, De acuerdo con la ley 1607 de 2012:
- Aportes parafiscales:
= Sena 0%
» |ICBF 0%
» Caja de compensacion familiar 4%
- Cargas Prestacionales:
» Cesantias 8.33%
* Prima de servicios 8.33%
= Vacaciones 4.16%
* Pensiones 12%
» Interés sobre las cesantias 1%.
- Seguridad:
= Salud 0%

e El factor prestacional para salarios superiores a 10 SMMLYV se calcula de la
siguiente manera:

- Aportes parafiscales:
= Sena2%
» |ICBF 3%
= Caja de compensacion familiar 4%

- Cargas Prestacionales:
= Cesantias 8.33%

64 (Banco de la Republica, 2016)
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= Prima de servicios 8.33%

= Vacaciones 4.16%

= Pensiones 12%

» |nterés sobre las cesantias 1%
- Seguridad:

= Salud 8.5%

e De acuerdo con el marco legal colombiano, las personas que devenguen
hasta dos Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes (SMMLV), deben
recibir adicionalmente el subsidio de transporte, para el afio 2016 es de
setenta y siete mil setecientos pesos ($77.700). Este subsidio debe ser
incluido para calcular las cesantias, los intereses sobre cesantias y la prima.

e Es una obligacion del empleador suministrar tres veces por afio la dotacion
necesaria que le permita al trabajador desarrollar la actividad para la cual
fue contratado. Para fines de la evaluacion financiera este valor estara dado
por el 20% de un salario mensual en cada cuatrimestre.

e Las tarifas tributarias que se tendran en cuenta se describen en la Cuadro
43.

Cuadro 43. Tarifas tributarias

IMPUESTOS TARIFA COMPOSICION DESCRIPCION

Es un impuesto anual que se aplica a

Impuesto de toda renta, ingreso, utilidad o beneficio
25% . : .

Renta obtenido en un periodo fiscal

Impuesto de Renta 34% determinado.

y Complementarios Impuesto Es el impuesto de la equidad y se creé
para la 9, |Para garantizar programas sociales
equidad fundamentales como el SENA el ICBF
CREE y el sistema de salud

Impuesto sobre las

. ventas IVA o 16% N A N A Es un gravamen que recae sobre el
impuesto al valor consumo de bienes y servicios.
agregado

Fuente: Autores

Las tarifas tributarias consignadas en el Cuadro 43, son las impuestas por el
estado colombiano y que rigen las micro, pequefas, medianas y grandes
empresas a 31 de octubre de 2016.
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7.1.2. Supuestos micro econémicos
7.1.2.1. Supuestos del estudio de mercado
Los supuestos establecidos en el estudio de mercado fueron:

e La demanda del servicio de alojamiento para estudiantes universitarios es
de 180 camas.

e El servicio de alojamiento ofrecido estd compuesto por una habitacion con

capacidad maxima de dos personas. El valor mensual del servicio de
alojamiento por persona, se observa en la Tabla 19.

Tabla 19. Precio de venta del servicio de alojamiento.

TIPO DE SERVICIO VALOR MENSUAL POR ESTUDIANTE
Acomodacion en habitacion doble $ 950.000,00
Acomodacion en habitacion sencilla $ 1.400.000,00

Fuente: Autores

e La publicidad que se plantea utilizar estd compuesta por avisos publicitarios
en las lamparas, en el techo y manillares de los buses alimentadores, su
costo se observa en la Cuadro 44. El valor tendra un incremento anual de
2.5%.

Cuadro 44. Composicion del producto publicitario a contratar.

EMPRESA ELEMENTO CANTIDAD SERVICIO VALOR MENSUAL
Lamparas 8 P{:\quete:
Donde pauto Franjas de techo 2 alimentador o $ 1.588.236,00
: bus urbano
Manillas 10 SITP.

Fuente: Dondepauto®

Ya que en el transporte masivo se concentra una importante cantidad de
estudiantes universitarios, en el estudio de mercados se recomendd utilizar la
publicidad que se encuentra en la Tabla 20.

% (Dondepauto, 2016)
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Tabla 20. Descomposicién del gasto de publicidad.
DISTINCION DE RUTAS VALOR UNITARIO
CANTIDAD MENSUAL ()

VALOR TOTAL
MENSUAL (*)

(Rutas Alimentadoras)

Guaymaral 1 $ 1.588.236,00 $ 1.588.236,00
San Cristobal 1 $ 1.588.236,00 $ 1.588.236,00
Jardines 2 $1.588.236,00 $3.176.472,00
Expreso oriental 1 $ 1.588.236,00 $ 1.588.236,00
Mirandela 1 $ 1.588.236,00 $ 1.588.236,00
Total, mensual — publicidad $9.529.416,00
Total, semestral — publicidad $57.176.496,00

Fuente: Autores.

e La demanda actual esta representada por las instituciones que se encuentran
en la Tabla 21.

Tabla 21. Proyeccidn de estudiantes foraneos en las universidades del norte de Bogota.
PROYECQON DE DEMANDA DE ALOJAMIENTOS RESIDENCIALES

PERIODO
UNIVERSIDADES DEL NORTE DEBOGOTA 20161 20162 20171 20172 20181 20182 20191 20942 2020-1 20202
Escuela Colombiana de Ingenieria in 148 352 161 381 174 410 187 438 199
Universidad Santo Tomas 120 51 138 58 157 B85 175 72 193 B0
Fundacién Universitaria Agraria de Colombia 523 43 536 249 549 255 562 261 575 268
Universidad de la Salle 68 36 71 38 74 39 34 41 79 42
Universidad del Bosgue 402 316 428 336 455 57 482 377 508 397
Universidad San Buenaventura 298 175 338 1898 380 220 421 243 462 265
Universidad Militar Nueva Granada 350 318 346 314 342 311 338 307 34 304
084 | e | 20 | B | 33 | un | wn | us | 2% | 15%

Fuente: Autores

Luego de consultar expertos, se encontré que el sector hotelero tiene una gran
similitud con el servicio ofrecido por las residencias universitarias, la semejanza se
encontré en que los dos modelos de negocio se dedican a hospedar personas,
con servicios complementarios y adicionalmente tienen temporadas altas y bajas,
dependiendo del tiempo de afio.

Como consecuencia de lo anterior y con base en el comportamiento de la
demanda en el sector hotelero y su variacion a lo largo del afio, se determind que
el ingreso inicial de estudiantes es de aproximadamente 61% de la capacidad total
del complejo y el nimero de estudiantes crecera un 15% semestralmente, este
supuesto se tomé con base en juicio de expertos del sector hotelero®®.

% (Bayona, 2016).
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7.1.2.2. Supuestos de los estudios técnicos
Los supuestos establecidos en los estudios técnicos fueron:

e Dada la similitud entre los servicios ofrecidos por hoteles y por residencias
universitarias, se estimo el consumo de servicios publicos de este ultimo, con
base en el gasto promedio que se da en los hoteles, dichos consumos y
costos se pueden observar en la Tabla 22.

Tabla 22. Servicios publicos estimados para el sector industrial.
VALOR

SERVICIO UNITARIO CONSUMO/MES UNIDAD
Acueducto y Alcantarillado $ 3.496,00 594 m°
Telefonia e Internet $ 245.000,00 1 Global
Energia $ 334,98 6480 KW
Gas $532,13 1296 m®

Fuente: Autores

El valor mensual a pagar por el consumo de servicios publicos, sera el resultado
de multiplicar, el consumo por su respectivo precio unitario. Para efectos del
proyecto, el consumo indicado en la Tabla 23, corresponde a las cantidades de
operacion del complejo residencial con la capacidad maxima.

e Para determinar el valor base de la tarifa por m® de agua potable y el
servicio de alcantarillado, la tarifa del servicio de gas natural y la tarifa de
energia en Kw/hr, se toma como referencia el valor unitario del tarifario de
cada una de las empresas prestadoras de estos servicios en la ciudad de
Bogota.

e De acuerdo con las normas fiscales que rigen a Colombia para el afio 2016,
la depreciacion se realiza en linea recta de la siguiente forma:

- Edificaciones: 20 afos.
- Muebles, equipos y bienes inmuebles: 10 afios.
- Equipo de computo: 5 Aflos

e El valor de salvamento para las edificaciones al final del horizonte de
planeacién del proyecto sera del 50% del valor inicial.

e El horizonte de planeacion sera de diez (10) afios, dado que este periodo de
tiempo corresponde a la mitad de la vida util del inmueble de mayor valor.

e Se realizara la compra de un terreno con un area de 2900 m? que tiene un
valor aproximado de nueve mil doscientos noventa millones de pesos
($9.290.000).
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e Se realizara la construccion de un edificio de 4 pisos que contard con un
area construida de 5712 m? y tendrd un costo unitario por m2 de
$1.233.940, el cual no incluye el valor del terreno, este valor fue extraido de
la revista CONSTRUDATA, el valor del terreno se consideré en el numeral
inmediatamente anterior.

e El costo de la licencia de construccion, segun el Decreto 1469 de 2010 es
de $36'284.812, y estard inmerso dentro de las tramites obligatorios
contractuales del constructor, asi como el pago de la misma.

e El costo de la dotacidon del complejo residencial y su descripcién se observa

en la Tabla 23.

Tabla 23. Composicion de la dotacion del complejo residencial.

Habitaciones

Elementos \ Unidad Cantidad Vr Unitario Valor Total
Camas Und 180,00 $1.147.267,00 $ 206.508.060,00
Escritorios de habitacion Und 180,00 $ 464.273,00 $ 83.569.140,00
Sillas de habitacion Und 180,00 $ 153.233,00 $ 27.581.940,00
Lenceria Und 180,00 $ 420.000,00 $ 75.600.000,00

Costo total dotacién de habitaciones $ 393.259.140,00

Cocina

Vr Unitario

Valor Total

(Irlftljeun;ter?;loess) Unidad  Cantidad

Recepcién

Plancha Und 2,00 $ 2.400.000,00 $ 4.800.000,00
Estufa Und 2,00 $ 1.569.900,00 $ 3.139.800,00
Nevera Und 2,00 $ 3.200.000,00 $ 6.400.000,00
Estanteria Und 3,00 $ 950.000,00 $ 2.850.000,00
Varios (Menaie, vajillas, cubiertos) Gbl 1,00 $ 1.650.000,00 $ 1.650.000,00

Costo total dotacidon de cocina $ 18.839.800,00

Elementos | Unidad  Cantidad Vr Unitario Valor Total
Sofa Und 6,00 $ 1.422.333,00 $ 8.533.998,00
Mesas de centro Und 2,00 $ 280.000,00 $ 560.000,00
Ebanisteria de recepcion Gbl 1,00 $ 2.500.000,00 $ 2.500.000,00

Costo total dotacién de Recepcidn
Lavanderia

$ 11.593.998,00

Elementos \ Unidad Cantidad Vr Unitario Valor Total
Sillas Und 4,00 $153.233,00 $612.932,00
Lavadora industrial Und 8,00 $ 3.800.000,00 $ 30.400.000,00

Elementos

| Unidad

Costo total dotacion de habitaciones

Oficinas administrativas

Cantidad

Vr Unitario

$31.012.932,00

Valor Total

Escritorios de oficina Und 4,00 $ 464.273,00 $ 1.857.092,00
Sillas Und 4,00 $ 153.233,00 $612.932,00
Soféa Und 2,00 $1.422.333,00 $ 2.844.666,00
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Habitaciones

Elementos . Unidad Cantidad Vr Unitario Valor Total
Mesas de centro Und 1,00 $ 280.000,00 $ 280.000,00
Computadores Und 4,00 $ 2.300.000,00 $9.200.000,00
Varios Gol 1,00 $ 2.500.000,00 $ 2.500.000,00
Costo total dotacién de habitaciones $ 17.294.690,00

GRAN TOTAL $ 471.000.560,00

Fuente: Autores.

e De acuerdo con lo consultado con expertos, el costo promedio por comida
(desayuno o cena) en el sector hotelero es de $4.000 y crecera conforme al
IPC?”.

7.1.2.3. Supuestos del estudio ambiental
Los supuestos establecidos en el estudio de ambiental son:

e De acuerdo con la Resolucion numero 321 de 2015 el valor a cancelar del
permiso ambiental es de $941.000. El costo de este permiso y el tramite de
expedicion, seran una de las obligaciones contractuales de la empresa
constructora.

7.1.2.4. Supuestos del estudio administrativo
Los supuestos establecidos en el estudio administrativo son:

e El tipo de estructura organizacional seleccionada es de tipo “Jerarquica
funcional”’, y la constitucién juridica sera de sociedad por acciones
simplificada (S.A.S).

e Eltipo de contrato para cada uno de los cargos se observa en el Cuadro 45,
para efectos de los calculos del horizonte de planeacion los contratos se
liguidardn anualmente.

Cuadro 45. Tipo de contrato.
PRESTACION
CARGO LABORAL DE SERVICIOS ‘

Abogado X
Gerente - Administrador
Ama de llaves

Aseadoras

Aucxiliar de compras
Auxiliar de mantenimiento

XXX | XX

®7 Entrevista: (Bayona, 2016)
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PRESTACION

(07:Y2{¢]0) LABORAL DE SERVICIOS
Auxiliar de tesoreria X
Auxiliares de cocina X
Contador X
Ejecutivo de negocios X
Guardias de seguridad X
Recepcionista X
Técnico de sistemas

Fuente: Autores.

e El personal minimo requerido durante la operacion del proyecto se presenta

en la Cuadro 46

Cuadro 46. Personal minimo requerido durante la operacion.

CARGO
Abogado

CANTIDAD

1

Gerente - Administrador

Ama de llaves

Aseadoras

Auxiliar de compras

Auxiliar de mantenimiento

Auxiliar de tesoreria

Auxiliares de cocina

Contador

Ejecutivo de negocios

Guardias de seguridad

Recepcionista

Técnico de sistemas

RINVW|R[PW|R[PR|R|W|[R|F

Fuente: Autores.

e Los salarios del sector hotelero se encuentran listados en la Tabla 24.

Tabla 24. Tarifas salariales aplicables al proyecto.
CARGO SALARIO MINIMO SALARIO PROMEDIO SALARIO MAXIMO

Gerente - Administrador $ 3.063.008,00 $ 3.220.832,00 $ 3.220.832,00
Ama de llaves $907.982,00 $1.199.125,00 $1.279.047,00
Aseadoras $907.982,00 $ 982.298,00 $ 1.509.992,00
Auxiliar de compras $ 838.084,00 $ 1.307.234,00 $1.517.018,00
Auxiliar de $ 982.298,00 $ 1.509.992,00 $2.102.784,00
mantenimiento

Auxiliar de tesoreria $ 838.084,00 $1.307.234,00 $1.517.018,00
Auxiliares de cocina $ 982.298,00 $ 1.509.992,00 $2.102.784,00
Ejecutivo de negocios $1.242.293,00 $1.641.769,00 $ 2.388.399,00
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SALARIO MINIMO SALARIO PROMEDIO  SALARIO MAXIMO

Recepcionista $907.982,00 $1.199.125,00 $1.279.047,00
Fuente: Tusalario.com®

Para efectos del célculo de los costos administrativos (costos de personal), para
cada cargo se utlizara el salario minimo que se encuentra la Tabla 24,
considerando que es una organizacion nueva y es preferible no cargar los
mayores costos y gastos administrativos del mercado y se multiplicaré por el factor
prestacional, en caso de que el cargo tenga un contrato laboral.

e Los salarios para los cargos con los cuales se tendrd un contrato de
prestacion de servicios se encuentra en la Tabla 25.

Tabla 25. Tarifa de contratos de labor de obra.

CARGO ‘ VALOR MENSUAL
Contador $ 1.600.000,00
Abogado $ 2.780.000,00
Guardias de seguridad $ 2.400.000,00

Fuente: Autores.

e El personal fue catalogado como operativo y administrativo, el personal
operativo es el que esta relacionado directamente con las labores de
funcionamiento del complejo, el personal de administrativo es el que
desempefia labores que no aportan directamente al servicio. Lo anterior,
facilitara el calculo de los gastos y costos en la operacién del producto del
proyecto. En el Cuadro 47, se encuentra dicha clasificacion.

Cuadro 47. Clasificacién del personal.

PERSONAL OPERATIVO ADMINISTRATIVO ‘
Abogado X
Gerente - Administrador X
Ama de llaves X
Aseadoras X
Aucxiliar de compras X
Auxiliar de mantenimiento X
Auxiliar de tesoreria X
Auxiliares de cocina X
Contador X
Ejecutivo de negocios X
Guardias de seguridad X
Recepcionista X

68 (Tusalario.org Colombia, 2016)
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PERSONAL OPERATIVO ADMINISTRATIVO
Técnico de sistemas X
Fuente: Autores

Los salarios del personal operativo, para efectos del célculo de costos vy
beneficios se clasificaran como costos. Mientras que el valor del salario del
personal administrativo, se clasificaran como gasto. En la Tabla 26, se
encuentra dicha clasificacion.

Tabla 26. Costos y gastos de personal.

FACTOR VR
CARGO CANTIDAD VR UNITARIO PRESTACIONAL VR MENSUAL SEME(?)TRAL

Abogado 1 $  2.776.643 1,00 $ 2776643 | $  16.660
Gerente -

e or 1 $  3.063.008 1,52 $ 4655772 | $  27.935
Ama de llaves 1 $ 907.982 1,52 $ 1.380.133 | $ 8.281
Aseadoras 7 $ 907.982 1,52 $ 9660928 | 3 57.966
Auxiliar de 1 $  838.084 1,52 $ 1273888 |$  7.643
compras

Auxiliar de 1 $ 982.208 152 $  1.493.003 | $ 8.959
mantenimiento

Auxiliar de 1 $ 838.084 1,52 $ 1.273.888 | $ 7.643
tesoreria

Auxiliares de 3 $ 982.298 152 $ 4479279 | $  26.876
cocClina

Contador 1 $  1.622.405 1,00 $  1.622.405 | $ 0.734
Ejecutivo de 1 $  1.242.293 1,52 $ 1.888.285 | $  11.330
negocios

Guardias de 3 $ 800.045 1,00 $ 2400135 | $  14.401
seguridad ' ' T '
Recepcionista 2 $ 907.982 1,52 $ 2.760.265 | $ 16.562
Técnico de

s 1 $  1.798.504 1,00 $ 1798504 |$  10.791

TOTAL 224.781

I

Fuente: Autores. (*) Cifras presentadas en miles de pesos.

7.2. CLASIFICACION DE LOS COSTOS Y BENEFICIOS

En el Cuadro 48, se clasifican los costos y beneficios obtenidos en cada uno de
los estudios de formulacion.
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Cuadro 48. Clasificacién de costos y beneficios del proyecto

BENEFICIO-INGRESO

= | -
o = =
ESTUDIO DESCRIPCION 4 8 0 8
L
> 3 i
= i, i,
o o
(@) (@)
Ingresos por Ventas
Habitacion Sencilla X
Mercado Habitacion Doble X
Costos
Publicidad X
Terreno X
Técnico 'C'ons'gruccmn y X
edificaciones
Maguinaria y equipo X
Ambiental Permiso Ambiental X
Gastos de Personal X
Administrativos Outsourcing Vigilancia X
Equipo de Oficina X

Fuente: Autores.

7.3. CUANTIFICACION Y PROYECCION DE COSTOS Y BENEFICIOS

Para cuantificar y proyectar los costos y los beneficios del proyecto, se utilizé la
informacién contenida en el Cuadro 49.
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Cuadro 49. Cuantificacion de costos y beneficios.

ESTUDIO

Mercado

Ingresos por Ventas

DESCRIPCION

CANTIDAD

INCREMENTO

VALOR (¥)

INCREMENTO
ANUAL

Habitacion Sencilla

Servicio de alojamiento en habitacion
sencilla, incluye servicio de limpieza y
lavanderia una vez por semana,
alimentacion de Ilunes a sébado
(desayuno y cena).

24

15%

$ 1.400 mensual
por persona

6,51%

Habitacion Doble

Servicio de alojamiento en habitacion
compartida, incluye servicio de limpieza y
lavanderia una vez por semana,
alimentacion de Ilunes a sabado
(desayuno y cena).

156

15%

$ 950 mensual
por persona

6,51%

Costos

Publicidad

Paquete: alimentador o bus urbano SITP.
- 8 lamparas,2 Franjas de techo,10
Manillas

$ 1.528 mensual
por bus

2,50%

Técnico

Terreno

Lote de 2905 metros cuadrados.

$ 9.292.800

Construccién

Complejo residencial con 5712 metros
cuadrados, conformado por areas
comunes, habitaciones  dobles vy
sencillas, lavanderia, comedor, cocina,
recepcién y administracion.

$ 7.048.260

N. A

Licencia
Construccién

de

Licencia de construccion para edificacion
de 5712 Metros cuadrados

$ 36.284

N. A
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ESTUDIO

DESCRIPCION

Muebles, enseres y lenceria para dotar el

complejo residencial, esta conformado
por los escritorios, camas, colchones,

(@]
<
a
—
P
<
O

INCREMENTO

VALOR (¥)

INCREMENTO
ANUAL

Muebles y enseres sillas, closets de las habitaciones y los| 1 N. A $471.000 N. A
computadores, escritorios y sillas del
area administrativa, dotacion de cocina y
lavanderia.
Costo del agua potable, electricidad, .
Servicios Publicos alcantarillado, gas natural, telefonia el 1 Propolzggnal al ﬁ]ézlsll?g 2,50%
internet.
Alimentacion Desayuno y cena para 180 estudiantes 8640 N A $ 34.560 6.51%
durante 24 dias cada mes. ' mensual '
I
_E) Permiso ambiental El 'Fra_mlte y el permiso ambiental de 1 N. A $939 N. A
5 vertimiento.
S
<
S |Costo de personallPersonal directamente relacionado con la N, A N. A $18.975 6.51%
= |operativo cadena de generacién de valor. ’ ' mensual '
]
»
= Personal que ejecuta actividades
€ Gasto de personal administrativas que no estan relacionado| N. A N. A $ 16.780 6,51%
< |administrativo . mensual
< con la cadena de generacion de valor.

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.
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7.3.1. Costos y beneficios del estudio de mercado

En la Tabla 27, se pueden observar los costos de la publicidad y los beneficios
asociados con los ingresos representados por la venta del servicio de alojamiento.

Tabla 27. Cuantificacion de ingresos y costos operacionales.
INGRESOS POR ALOJAMIENTO

SEMESTRE - TOTAL* PUBLICIDAD*
Sencilla* Doble*
1 $ 77.000 $470.250 $ 547.250 $57.176
2 $91.000 $ 541.500 $ 632.500 $57.176
3 $111.300 $ 659.585 $ 770.885 $ 58.605
4 $126.140 $ 760.285 $ 886.425 $ 58.605
5 $ 157.300 $ 833.040 $990.340 $ 60.071
6 $ 180.895 $ 833.040 $1.013.935 $60.071
7 $ 200.160 $ 882.960 $1.083.120 $61.572
8 $ 200.160 $ 882.960 $1.083.120 $61.572
9 $212.160 $ 936.000 $1.148.160 $63.112
10 $212.160 $ 936.000 $1.148.160 $63.112
11 $224.880 $992.160 $1.217.040 $ 64.689
12 $224.880 $992.160 $1.217.040 $ 64.689
13 $ 238.440 $ 1.051.440 $ 1.289.880 $ 66.307
14 $ 238.440 $ 1.051.440 $ 1.289.880 $ 66.307
15 $ 252.720 $1.114.620 $1.367.340 $ 67.964
16 $ 252.720 $1.114.620 $1.367.340 $ 67.964
17 $ 267.960 $1.181.700 $ 1.449.660 $ 69.663
18 $ 267.960 $1.181.700 $ 1.449.660 $ 69.663
19 $ 284.040 $ 1.252.680 $1.536.720 $ 71.405
20 $ 284.040 $1.252.680 $1.536.720 $ 71.405

Fuente: Autores. (*) Cifras presentadas en miles de pesos.

7.3.2. Costos y beneficios del estudio técnico

En la Tabla 28, se presentan los costos identificados en la etapa de inversion.

Tabla 28. Costos de la etapa de inversion.

DESCRIPCION PERIOODO
Terreno (*) $9.292.800
Construccién (*) $ 7.048.260

Muebles y enseres $471.001

Licencia de Construccion (*) $ 36.284
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En la Tabla 29, se consignan los costos de operacion identificados.

Tabla 29. Costos de la etapa de operacion y gastos de depreciacion.

COSTOS POR COSTOS POR
SEMESTRE SERVICIOS PUBLICOS*  ALIMENTACION*
1 $17.100 $ 207.360
2 $19.743 $207.360
3 $ 23.251 $219.822
4 $ 26.754 $219.822
5 $ 28.747 $ 233.034
6 $29.237 $ 233.034
7 $30.144 $ 247.039
8 $30.144 $ 247.039
9 $ 30.894 $ 261.886
10 $ 30.894 $ 261.886
11 $ 31.658 $277.625
12 $ 31.658 $277.625
13 $32.433 $294.311
14 $32.433 $294.311
15 $ 33.250 $311.999
16 $ 33.250 $311.999
17 $ 34.085 $ 330.750
18 $ 34.085 $ 330.750
19 $ 34.927 $ 350.628
20 $34.927 $ 350.628
20 $ 34.927 $ 350.628

Fuente: Autores (*) Cifras presentadas en miles de pesos.

El valor de la depreciacion para la edificacion es de $ 176.206.000 y para la
maquinaria y equipo es de $23.550.000, en todos los periodos del horizonte de
planeacion.

7.3.3. Costos y beneficios de los estudios ambientales

Los costos correspondientes a estos estudios se refieren principalmente al pago
del permiso de vertimiento de aguas, el cual se pagara al inicio de la ejecucion del
proyecto por un monto de $ 939.900.

7.3.4. Costos y beneficios de los estudios administrativos

Los costos y gastos de la etapa de operacion identificados en los estudios
administrativos, corresponden al pago de las obligaciones laborales del personal
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operativo y administrativo del complejo residencial, como se evidencia en la Tabla
30.

Tabla 30. Gastos administrativos de operacion personal.

~ GASTOS PERSONAL (*) |
SEMESTRE GASTOS PERSONAL (*)

OPERATIVO ADMINISTRATIVO

1 $113.847 $ 100.677
2 $113.847 $ 100.677
3 $121.258 $ 107.232
4 $121.258 $ 107.232
5 $ 129.152 $114.213
6 $ 129.152 $114.213
7 $ 137.560 $121.648
8 $ 137.560 $121.648
9 $ 146.515 $ 129.567
10 $ 146.515 $ 129.567
11 $ 156.053 $ 138.002
12 $ 156.053 $ 138.002
13 $166.212 $ 146.986
14 $166.212 $ 146.986
15 $177.032 $ 156.555
16 $177.032 $ 156.555
17 $ 188.557 $ 166.747
18 $ 188.557 $ 166.747
19 $ 200.832 $ 177.602
20 $ 200.832 $ 177.602

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

7.4. CONCLUSIONES

A través de los costos y beneficios identificados en cada uno de los estudios
previos, se concluye con los correspondientes estados financieros del proyecto y
de la empresa.

7.4.1. Estado de resultados del proyecto

En la Tabla 31, se presenta el estado de resultados del proyecto puro (sin
financiacion), en donde se muestra de forma detallada los ingresos, costos y
gastos que genera el proyecto durante el horizonte de planeacion establecido.

7.4.2. Flujo de caja puro del proyecto

La Tabla 32, presenta el flujo de caja de forma clara y organizada, con las
entradas y salidas de dinero durante el horizonte de planeacion.
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Tabla 31. Estado de resultados del proyecto.

ESTADO DERESULTADOS ()

il 1 13 i 1
Igresos operaconales [ § 547250 | § 632500 § 770885 |§ 886425 § 990340 [ $1013935 | § 1083120 | § 1083120 | § 1143160 | § L14BLGN | § L24T.040 ) § 1217 040 | § L289880 | § 1289880 | 1367340 ) § 1367 340 | § 144960 | 143560 | $ 1536720 | $1536.720
Costos operacionales | § 328375 ) $ 328375 | § 48715 (§ 38715 310316|§ ST0318(8 303260 (S 393260 (S 466 (S AIT66(S AA3S04[S AA304[§ 470989(8 470989 |8 500479 |8 S00479|§ SLIBL(S SALIBL{S 64l07(S Sl
B i 7 7

Utidad Bruta § 208875 (S 304125 | $ 42207018 5317101$ 620022|$ B43617 (S 669860 |S 649860 (S 70534 | 730534 (8 T35 (S 7735%6(S 816891 (S B18491|S SGTAGL|S G67L61($ 9184T9|S 918419|S 72613 S 72613
(Gastos Operacionales

Publidad § S1076($ ST176(8 58605)8 5B605)8 60OTL|S 6007L(S 6LOT2|§ GLAT2|S G3112(§ 63L12|S GAGRO(S 64eBD|S 66307|$ 6R30T|S 679648 67%64[§ 696K3|S O6G3|S TLAGG|S LA
Gasios de persona § 103766 |$ 103766 [ § 110521 )§ 1052L)$ 17716)$ 107716 (S 15300|§ 15300 (S 138542(§ 133542|§ 142235 |§ 142235|§ 151404 |9 151494|§ 16L356)S 161366 (§ L7LAK0|S L7L8K0)S 1830481S 183048
Senicios § 1A0($ 10743(8 BBL|S B[S BIT|S BAT(S NLM|S D[S 8|S 088 6R[S EB|S 4B|S R|S VA0S RBO|S MBI UB|S UWT(S UW
Deprecicion § 199806 |$ 199806 | § 199806 | 199806 |$ 199806 $ 199806 |$ 199806 | 199806 |S 199806 |§ 1%9806]$ 199806 (S 199806| 199806 |% 199806|$ 199806)S 199806 ($ 1998069 199806]$ 199806]$ 199806
Anorzaciones O] N I R I I I L I L b R R U -8 -8 -5 -8

TotalGastos Operacionles | § 378373 [§ 360491 { § 392183 |§ 395686 |§ 4063409 406830 (§ 416902 | 416902 (S 4n364|§ 4354 (§ 430306 (S 438308(S 450040 (S do000|§ 4623768 4623 (§ 4Tod1d|§ 4Tod1d|§ 4891868 489.1%6

Utidad peracional §(159498)(§ (16366)) S 2996 (S 142028|§ 213683($ 2367688 21298 |$ 21296818 310 (S 303100(S 3BIT($ 3BIT|S 30852 ($ 366852 ( S A0ATe5|§ 40765 | 3065 (S 3065 (S G347 (S 4GB

R

2 LR DI DR I O (O L I R |

Ig1eS05 10 operacioneles o O LI O I L I L I O I O |
$

$

§ § - |8
§ -8
VRGNS § (159498) § (16.366)) S 20986 |§ 142008(8 213683 (S 236788 (S 212988 (S 212968 (S 03180 (S 03180 ($ 30147 ($ 30147 ($ 368
§ § 10
$ $

- |$2312634

Ig1eS05 10 opracionales $ $ $ $
§- 8 $ $
5| 368852 (§ A04TA5|§ 0ATES[§ 43065 |$ 3065|S 4B34LT | 2796061
10]$ $ $ $
$ $ $ $

ipuestos derenia(34%)  [§ - [§ (59648 10195(8 6206|8 T26%2(S 05B[S %806( %806(8 103081 (S 103081)§ L3%0
Uiicad neta §(159498) $ (G0402) § 19791(§ %373 ($ ML03L|S 156280 (§ 180152 ($ 180152 {§ 200099 [ 200099 |§ 21197

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

137627 [§ 150642 |§ 190842) 8 164.365(8 306609
DT158(§ 292423(§ 2924238 319062 | $24004%2

U3i2
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Tabla 32. Flujo de caja puro del proyecto.

FLUJO DE CAJA PURO DEL PROYECTO ()

9 10

Ingresos

Ingresos operacionales $ § 547.250 | §632.500 | § 770885 | $ 886425 | $990.340 | § 1013.935 | § 1083120 | $ 1.083.120 | § 1.148.160 | $ 1148160 | § 1.207.040 | § 1207040 | $ 1.289.880 | § 1.289.880 | $ 1.367.340 | § 1.367.340 | § L449.660 | § 1449660 | § 1536720 | $ 1536720
Ingresos no operacionales  |$ L L I R e L I L I L I N I L I L £ I I £y VAnel
Total heneficios $ § 5A7.250 | §632.500 | § 770885 | $ 886425 | $990.340 | $ 1013.935 | § 1083120 | $ 1083.120 | § 1.148.160 | $ 1148160 | $ 127,040 | § 1207040 | $ 1.289.880 | § 1.289.880 | $ 1.367.340 | $ 1.367.340 | § L449.860 | § 1449660 | § 1536.720 | $ 16.684.459
Costos

De operacionales § - | 38375 ] 538375 | $UBTL5 | $348715 | $370318§ 370318 S 303260 $ 393260 ALT6X6 (S AL7626|S A3504|§ 43504 (S 470989 470989 (S 500.79($ K079 (S SILIL[$ 53LIBL|S 564L07(S 5BV
De inversion § 1680934

$16‘849.344 § 308375 § 38375 | $3BTL5 | $348715 [ $370318 [ § 370318 |§ 303260 ($ 303260 | 4L626($ 417626($ A3504|§ 43504 (S 470909 |6 470989 [$ 500179|$ 500079 |$ S3LIL($ 53L18L|S 564107 (S 5KAL0T

(Gastos operacionales

Publicidad § 5T076]$ 57.076]$ 58605|$ 58605|8 60071(8 600TL|§ 6LST2|$ GLST2|S G3102)§ G3112(S GAGK9|§ GABRD[S 660T(S 6607|S 67964|$ 6T%64|S 69663|S GBI | TLA5| 7LAS
(Gastos de personal $ 103766 §103766 | $ 110520 [ $ 110520 [ $ 107716 $ 117716 § 125380 ($ 15380 133542 (S 133542($ 14035 142235 ($ 15049418 151494 ($ 161356|$ 161356 |S 17L860($ 170860(§ 183048 (S 183048

§ SUN0)8 -8 -8 -8 -8 -8 - |§
§ 170008 19743[8 23251)5 2674 |8 B7T)§ NS NIM|S N
§ - [S(5%4($ 10195( o288 [§ 262 (S BO50B[S 92806 (S 9286
§ 702542 | § 154720 S 202572 | § 244168 | $279.186 ) § 287532($ 309902 § 309902

§ -8 -8 -8 48 -8 -8 48 -8 - S

§

§

(Gastos constiucion empresa §
045 04|S 36B|5 3L6B[S 4§ B[S RBO[S RBO[S HMB[S B |S UW|$ AW

§

§

Senicios

1030818 103081 {$ 113950($ 113950 ($ 125410($ 125410(§ 137627|$ 137607 |§ 150642($ 150642 |8 164365(8 306629
30629|8 3069(S 32532 (6 3253 (§ 5644|6564 (§ A0197|$ 0IOT(§ 46250|$ 426250(§ 43745(8 68009

Impuestos de renta (34%)

e |emn |em |em | |

Total Gastos no operacionales - RN AR SR I R A L L L I L L L L L L L I L
I

§ - |§ T02542|$154720| 202572 | $ 244168 | S 219106 | § 287532 | 3099028 30902 |$ 330629 330629 (§ 3253 (§ 3253 (S o6 [S 56 |S X0197|$ A0197|8 426250|8 462508 453745)% 683,009

§ 16809344 | § 1030917 | $ 483,006 | $551.208 | $592.084 | $ 649503 | § 657849 |§ 703162 | 703162 |8 7482558 74825 (S TOROST|§ TOROST (S GGG (S 846632 (S 03T6|$ 00376 |8 9%57431|8 957431 )8 L017852 | 1249116

$(16849.344)| § (483.867)( $ 149404 | $ 210597 | § 293541 | 340837 | § 356086 | 319988 |§ 379958 ($ 399905 309905 ($ A20003|$ 420003 |S 44328 (6 43248|§ 466964 (S 4669648 4922098 492209|$ 518868 | $ 15436343
Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.
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7.5. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

Como se mencion0 en los estudios anteriores, la inversion inicial esta
representada principalmente por activos fijos, por un valor aproximado de dieciséis
mil ochocientos cuarenta y ocho millones de pesos ($ 16.848°000.000). Puesto
que los socios no disponen de la totalidad del dinero para realizar la inversion, es
necesario analizar alternativas de financiacion que permitan disminuir el aporte de
los socios.

Para dicha financiacién se tuvieron en cuenta tres alternativas:

e Bancoldex
e Banco de Bogota.
e Davivienda.

En el Cuadro 50, se observan las alternativas y variables analizadas.

Cuadro 50. Alternativas de financiacion - crédito.

ENTIDAD MONTO MONTO TASA DE TIPO DE
FINANCIERA MINIMO MAXIMO MONEDA INTERES PLAZO CREDITO

Hasta el 100 'p\)/gzrl?;ﬁas
% del valor DTF (EA) + ~ : '
Bancoldex N. A requerido por 5.45% 10 Afios | medianas y
. grandes
el empresario
empresas
Mayor a Hasta el 100 Pesos
Banco de 300y % del wvalor Colombianos DTF(EA) +|3 - 10|Crédito
Bogota . requerido por 12,45% Afos MIPIYMES
millones .
el empresario
Mayor a Hasta el 100 Creido
. Y % del valor DTF (EA) +[1 - 10|
Davivienda 500 requerido  bor 12 5% ARiOS micro
SMMLV q P 70 empresarial
el empresario

Fuente: Autores.

La entidad con menor tasa de interés para gestionar el crédito tradicional, es
Bancoldex, la cual financia hasta el 100% de las necesidades, en pesos o délares.

El plazo para realizar la financiacion es de 10 afios, dentro del cual la entidad
considera hasta 3 afios de periodo de gracia, la tasa de interés esta dada por el
Deposito a Termino Fijo (DTF) + 5.45%, la DTF, que determind el Banco de la
Republica para el mes de octubre de 2016 fue de 6.99%.
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Otra de las alternativas a analizar, es la de Leasing que no permite congelar el
dinero en activos fijos. Para este tipo de crédito se tuvieron en cuenta cuatro
alternativas:

e Bancolombia.

e Coltefinanciera.

e Banco de Occidente.
e Bancoldex.

Que se encuentran analizadas y consignadas en el Cuadro 51.

Cuadro 51. Alternativa de financiacién — Leasing.

ENTIDAD ; TASA DE TIPO DE
FINANCIERA MONTO MAXIMO MONEDA INTERES PLAZO " crepiTo

Hasta el 100 % del valor
Bancolombia requerido por el ggg%(EA) * 10 Afios
empresario '
Hasta el 100 % del valor DTF (EA) +|2 - 4
Coltefinanciera |requerido por el 11,00% DTF |Afos 5 -
empresario Pesos (EA) + 12,00% | 7 Afos Leasing
o .
Banco de | H1asta €1 100 % del valor| Colombianos |pre (ga) +(2 - 7
Occidente q P 9,32% Afios
empresario
Hasta el 100 % del valor
Bancoldex requerido por el 9D-(r)g% (EA) + i\ﬁo; 10
empresario '

Fuente: Autores.

La entidad con menor tasa de interés para gestionar el Leasing es Bancolombia;
ya que, financia hasta el 100% de las necesidades, en pesos o délares.

El plazo para realizar la financiacion es de 10 afios, la tasa de interés est4 dada
por la DTF + 8.29%, la DTF, determinada por el Banco de la Republica para el
mes de octubre de 2016, y que fue de 6.99%. El canon de arrendamiento se
calculd mediante el simulador del banco y se debe planear el pago de la cuota de
la opcion de compra al final del periodo por el 1% del valor del activo fijo (terreno).

7.5.1. Alternativa seleccionada

El tipo de financiacion seleccionada es el Leasing, ya que permite no congelar los
activos corrientes, tener una tasa inferior a la del crédito convencional y la
posibilidad de adquirir el activo al final del periodo estipulado. El valor por el cual
se realizara el Leasing es de nueve mil ochocientos noventa y dos millones de
pesos ($9’892.000.000), y el correspondiente canon de arrendamiento semestral
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de aproximadamente ochocientos setenta y tres millones de pesos
($863.000.000), durante el horizonte de planeacién del proyecto, con una cuota
extraordinaria al final de los diez afios por el 1% del valor del terreno para realizar
la compra del mismo. Lo anterior se resume y consigna en la Tabla 33.

Tabla 33. Canon de arrendamiento anual y opcién de compra del terreno.
LEASING BANCOLOMBIA (*)

pERIODO | CANON  VALORDE OPCION ~ VALOR TOTAL |
____ SEMESTRAL ______DECOMPRA ____DEL CANON

0 $- $- $-

1 $1.747.521 $- $1.747.521
2 $1.747.521 $- $1.747.521
3 $1.747.521 $- $1.747.521
4 $1.747.521 $- $1.747.521
5 $1.747.521 $- $1.747.521
6 $1.747.521 $- $1.747.521
7 $1.747.521 $- $1.747.521
8 $1.747.521 $- $1.747.521
9 $1.747.521 $- $1.747.521
10 $1.747.521 $92.930 $ 1.840.451

Fuente: Simulador Bancolombia®™ (*) cifras en miles de pesos.

7.5.2. Estado de resultados de la empresa.

Una vez seleccionada la entidad y la modalidad de crédito a tomar, se generé el
estado de resultados que se presenta en la Tabla 37

7.5.3. Flujo de cajade laempresa.

La Tabla 32, presenta el flujo de caja, con la relacion de entradas y salidas de
efectivo.

7.5.4. Balance General

Recopilando la informacion obtenida en el estado de resultados y en el flujo de
caja de la empresa y una vez analizado el impacto del modelo de financiacion
sobre cada uno de ellos, se presenta a continuacién en las Tablas 36 Y 37, el
balance general, detallando los activos, los pasivos y el patrimonio durante el
horizonte de planeacion.

% (Bancolombia, 2016)
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Tabla 34. Estado e reultaos dela empresa.

ESTADO DE RESULTADOS EMPRESA ()

Ingresos operacionales | 54750 |§ 632500 (§ 770885 |§ 886425 [§ 900340 (§ 1013935 ($ 1083120 ($ 1063120 ($ LL4B160(S 1148160 S 1207040 |$1207.040 | §1289880 | $ 128088016 L367.340 S L3670 | § LAAOG60 | § 1449660 | § 1536720 § L3670
Costos operacionales [ 328375 § 28375 {§ 4875 (S MBTLS|S M03IG|S AM03B|S 03260(S 03260(§ ATEN[S ATGNG(S M3N04[§ M3504|§ 470989|S 470989 [§ H00.79[$ S00.79$ S3LIEL|S S3LIL|S S64107|S HeALNT
Ukiidad bruta §28875|8 00158 4211018 S3TTI0|S  620022|8 6A36LT|S 6B0G60|S 6ROG60|S 7T0S|S 7THOS|S TI35|S TI3S6|S G1880L|S 816891(S 86761(S 8GTAGL{S 9184T9($ 9184T9 (S 9T2613|S 972613
Gastos operacionales

Publiidad § 510T6(8 STAT6|$ %B405|S  SR605[S 6007T1|§ 60OTL|S GLAT2(§ 6LST2|§  63112|$  G3L12|§  GABRO(S 64680|S 66307|S 66307|S 67%64|$ 67064| 696635 69463 (S TLAOG|S 7S
Gas1os de persongl §103766(9 1037668 11052018 105208 176]S 17716)S  1530|8 1530|S 1BHQ|S 1B5Q|S 142235(8 142235)8 151404 |S 15L494|S I6L3G6[S I6L3B6[ L7LGO(S L70860(S 1830485 183048
Senicios § 0[S 1974318 BAL[S B[S BT NNT(S NS 0[S 08(S  084|S 3L6W[S 3UE(§ NS RIS RVA|S BBO|S M0G|S UMG|S HNT(§ HW
Deprecicion § 190806 |9 19980615 199006 1S 1998068 190006]S 1998065 190806|S 1998065 199806(S 1998065 199806|S 1998065 199806 |5 199806|S 199806[$ 109806 (5 199806 ($ 109806 (S 1998065 199806
Anortzaciones § LT0(S L0|S L7S0f§  Am0f$  Li0|§  L7S0(§  L0|$  L7E0|§  L70(§  L0|$  L70[S L70(§ LT0|$  170|S  L7E0{§ L70|$  L7S0{§ L70|S  L70(§ L7
Gastos fancieros §400205(8 400205)8 4002058 400205]8  400215)8  A00215)S A00215)8 A00215)S A00215(8 A00215(S 409215(8 409215)$ 409215)$ A02M5(S A925[S 092(5(§ 0915($ 409215 (S 4092158 409215
Total gastos operacionales | $ 768813 | $ 791456 |8 803148 |8 B06EL|S 8L7304|S BLTTO|S G2I86T|S GT86T|S G3B3G|S G303G|S B0303|S 8403536 B6L004 (S GLODA|S BT3AL(S GT3L(S BB ($ 886319 (S 0LL|S 0I5
idedoperciod | $560938) S (467330 SRR0STH|$  (CaBSUD|S (97280)|$ (AT (aROOT|S (30007\S (07784S (0Te4\S (BRU|S (RIS (1B (L3S GIO[S (O[S RUN|S RAN|S TS 7482
Ingresos operacioneles | $ § O I U R I | I R A I I § -5 -5 -8 -8 § § -8

Ingresos No operacionales |8 - |9 I I I A | I R L R [ I L L N L | § § - [ 2306y
Costos no aperacionales  |'$ § R I e I s R | R L | I | § - | § § -8 § § -8

P A S Geoss[ s (an 330 spooong)|§  cosoun)s (onzsafs (raamnfs (eoonls (amoonls (orveafs (oreals pseu|s (mefs (il @udls GIO[S (O[S R[S 0[S TaE|s 238500
Impuestos deremia(34%) | 38724 (S T[S NN5(§  NW5[S  B25(§  B5(§  20B(S 0[S B[S B3NS 400[S 409(§ B[S BOL|S NG| 0BG N0%|§ 20%6|5 67[§ 2550
Uidad et S 08660 § 26059 S(Lacug) S (OLSG(S (26557 (0dED|S (lessgls (165089(S (3348S (BIES (OsT|S (9NS GRIM[S (ERI3[S (mSaA|S (BSH|S l00w|S 100|S 48B|$ 21201%

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.
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Tabla 35. Flujo de caja de la empresa.

FLUJO DE CAJADE LAEMPRESA ("

9 10

Ingresos
Operacionles $ - | S7250|$ 63250018 770885 % 886425 |$ 990340 (§ 10139356 L083.120 | $ L083120 (S 1.148.160 | § 1148160 | $ 1207040 | § 1217040 | § 1289880 | § 1.280.880 | § 1367340 | § 1367340 | § 1449660 | § 1449660 | $ 1536.720 | $ 1536.720
No operacionales R R L L N e L L L N L O e L R I L I O Y A At
Total Beneficios § - | 572501 $ 63250018 770885 )% 886425 |$ 990340 (§ 10139355 1083120 $ 083120 (S 1.148.160 | § 1148160 $ 1207040 | § 1207040 | § 1289880 | § 1.280.880 | § 1367340 | § 1367340 | § 1449660 | 1449660 | $ 1536.720 | $ 16684450
Costos
Operacionales § § 3B3H|$ 235(§ MUBTI5|S UBTI5[$ 3M0318|§ 30318|S 303260|$ 3260 ALTE[S 4LTRH[S M304|S A43504]S 47098918 470989)$ S0079$ 500179 (§ 53LIBL[S S3LIGL|S H6A07|S 5KV
Deinversidn § 75654
$ 155654418 38375)$ 3083158 3487158 MBTL5|S 30318 [ 310318 |$ 393260($ 303260(S 4L7626|S ALT626(S 443504 (S M3504 (S 470989 |% 470989 |$ 500179($ 500179(§ 53L18L|$ 53LL81|S S64L07|$ 564107

Gastos aperacionales
Publcdad § § STAT6|$ STL76(§ 58605|S 58605 6007L|$ 6007L|$ 6L5T2|$ 6LST2|S  G3LI2(S 6312[S 646R9|S 64689|S 66307|S 66307 67964|§ G7964(§ 6O663[S 6U6G3[S TLAG|S TLAS
(Gastos de personal § § 103766|% 103766($ 110520($ L1052L[$ 17716(§ 17716]8 125380($ 12530|$ 133542($§ 133542(§ 140235(S 142235)$ 151494)$ 15L494|$ 16L356|$ 161356 |5 170860(S 170860(S 183048|S 183048
Gastos constiucignempresa {$ S(8 - (8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 R I L N N O L e I L £ § -
Senicios § § 1700018 W743(§ 2B1|S 6754|S BUT|S 27| 04| 0445  NBU[S 308[S 36W|S 3L6B|S 324|S 34R|S B2B0|§ VB[S UB[S UB|S HNT|S W
(Gastos financieros -leasing | $ § 09215)% 409215(§ 409215($ 4092158 409.215(§ 409215(8 409215)§ 409205)$ 409215(§ 409215(§ 409215($ 409215)$ 409215)$ 409215)§ 4092158 4092158 409215($ 409215($ 409215($ 40915
Abono a capial § 464506 (S 464546 |5 6A5A6|S 64546 (S 6ADA6 S 464546 (S A6ABAG (S 645G  dGABAG[S A64546)S A6A56)S 6ADA6|S 64546 (S A6ABAG[S 46456 46A56)S 6ADA6|S A6ADA6|S d645E[§ 557476
Impuestos de renta (34%) § - |8 BTU|S RIU[S NS RWB[S 5|5 0BS5S WS B3| B[S 240305 24039(S B0LS BORLIS NI6[§ NJ/[ 206]S 2056]5 248375 25500
Total gastos operacionales | 525 $1090527 | $1093.170 | $1.099.063 | $1.102566 [ $1109570 | $ 1110060 | $ 1117939 | § 1117939 | § 1126706 | $ 1126706 | $ 1136383 | $ 1136.363 | L147.005 | § 1147015 | § 1.158.688 | § 1158688 | $ 1170425 | $ L17L425|$ L187778|$ 1510971
Totalgastos no operacionales | AR SR L L L R L L N R N O O L R L L I )
Total gastos § 525 $1090527 | $1093.170 | $1.099.063 | $1.102566 { $1109570 | $ 1110060 | $ 1117939 | $ 1.117.939 | § 1126706 | $ 1126706 | § 1136383 | $ 1136363 | 1147005 | § 1147015 | § 1.158.686 | § 1158608 | § 1170425 | LLTL425|$ LI8TT78]$ 1510971
Total costos y gastos § (7557.069)) $ 1418902 | $ 1420545 | $ 1447779 | $1451.282 | S 1479887 [§ 1480377 | $ 151019 | § 1511109 § 1544332 | § 1544330 [ § 1579887 |§ 1579867 (§ 1618004 | $ 1618004 | § 1656866 | $ L658.866 | § 1702606 | § 1702606 | $ 1751885 |$ 2076078
o caanetd s a9 nesa]s (oous]s esma] s poess) s sosas s conora]s womoys psims pusimals msin]s monms omsae]s pmsoals cosn]s pmisas prasis (ene]s csasg]s usman

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.
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Tabla 36. Balance general de la empresa. Activos

BALANCE GENERAL (*)
Activo
Activo corriente
Disponible $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Caja $ $  (1660697)|S  (2900586)|$  (3854715)|$  (4709012)[$  (5499496)|$  (6.223329)|$ (687ITIE) S  (7460.769)|$  (7.964791)[$ 6521786
Total disponible $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Total activo corriente $ $  (L660697) S (2900586)[$  (3854715)|$  (4709012)|$  (5499496)| S  (6223329)[ 8  (6877.716)[$  (7460.769)|$  (7964.791)|$ 6521786
Activos fijos
Terrenos $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Edificaciones §  7.085485|$ 7085485 (%  7.085485|$  7.085485|%  7.085485($  7.085485|%  7.085485|%  7.085485($  7.085485[$  7.085485($
Equipos de oficina $ 172958 17295 |8 17295 | $ 17295 [ $ 1729 | $ 17295 |8 17295 | $ 17295 | $ 17295 | $ 17295 | $ 17.295
Muebles y enseres $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454706 | $ 454,706
Total equipo de oficina muebles y
enseres $ 472001 | $ 472,001 | $ 472001 | $ 472001 | $ 472001 | $ 472,001 | $ 472,001 | $ 472001 | $ 472001 | $ 472001 | $ 472,001
Depreciacion acumulada $ - |3 401473 |8 802946 |8  1204419|$ 1605892 ($  2.007.365|$% 2408838 [$ 2810311 |§ 3211784 [$ 3613257 [$ 472,001
Total activos fijos §  7557485|$ 7156012 |$ 6754530 [$ 63530668 5951593 [$ 5550120 |$ 51486478  ATATITA($ 4345701 ($ 3944228 [$
Intangibles
Cargos diferidos
Estudio de pre factibilidad $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000 | $ 35.000
Contrato de amendamiento - leasing [ $  9.292.800 | $ 9202800 (% 9202800 [$ 92928008  9.292800($  9292800|%  9.292800|$  9.292800 ($  9.292800[$  9.202.800 [ $
Constitucion empresa $ 525 |$ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Total diferidos $ 93283258 932780018 9327800 $ 9327800 [$ 9327800  9.327.800|$  9.327.800|$  9.327800|$  9.327.800 |$  9.327.800 [ $ 35.000
Amortizacion acumulada $ $ 3500)$ 7000 $ 10500 | $ 14000 [ $ 17500 | $ 21000 | $ 24500 | $ 28000 | $ 31500 | $ 35,000
Total cargos diferidos $§  0328325($ 932430018 9320800 [$ 93173008  9.313800($  9310300|$  9.306800|$  9.303.300 [$  9.299.800 [$  9.296.300 [ $
Qtros activos $
Valorizaciones $ $ $ $ $ $ $
Total Activos $ 16885810 § 14819615 13.174.753 11815651 $  10.556.381 9.360.924 8.232.118 1172.758 6.184.732 5275731 6.521.786

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.
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Tabla 37. Balance general de la empresa - pasivos y patrimonio.

BALANCE GENERAL (*)

Pasivos

Pasivos corrientes
Obligaciones financieras
Proveedores
Cuentas por pagar
Impuestos y gravdmenes
Obligaciones laborales
Provisiones
Diferidos
Otros pasivos

Total pasivo corriente

Pasivo no corriente
Obligaciones financieras
Cuentas por pagar
Obligaciones laborales
Otros pasivos

Total pasivo no corriente

Total pasivos

Patrimonio

Capital social

Superavit de capital

resenas

Resultados del ejercicio
Resultados del ejercicio anterior
Superévit por valorizacion
Total patrimonio

929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 | $ 929.093

929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093 929.093

A |en |ep |&P |0 |p |0 |en |&o
o |en |ep |en |ev | |ep |en |
o |eo |o |ep |ev |oo |eo |eo |
A |en |ep |&p |0 |8 |0 |en |&o
o |en |p |en |v | |ep |en |
A A |p |&P |0 |P | |en |&o
o |ev |eo |en |ev | |eo | |
o |ev |eo |ep |eo | |eo | |
A A |ep |&o |0 |8 |0 |en |&o

8.363.707 7434614 6.505.521 5576.428 4.647.335 3.718.242 2.789.150 1.860.057 930.964 1880

8.363.707
9.292.800

7.434.614
8.363.707

6.505.521
7434614

5.576.428
6.505.521

4.647.335
5576.428

3.718.242
4647335

2.789.150
3.718.242

1.860.057
2.789.150

930.964
1.860.057

1.880
930973

Ll o | |eo |en |
L2l <» | |en [en |
L2l s | | o o |
L2l <» | |en [en |
L2l s | | o o |
L2l s | | o o |
7l <» | |em |en |
7l <» | |ep |en |
Ll o | o |eo |en |

7.593.010 7.593.010 7593.010 7.593.010 7.593.010 7.593.010 7.593.010 7593.010 7593.010 7593.010 7.593.010

(1136577)
(525)

(715.770)
(1137.102)

(430.008)
(1852871)

(330478)
(2.282.880)

(266.364)
(2613.057)

(199.713)
(2879421)

2477022
(3.248.246)

(3079.434)( 8 (3211262)|$  (3.268.334)

Ll 0 |69 |9 |en |en |
L2l s | |en |en | |
(2l s |0 |en |en | |
Ll 0 |69 |9 |eo |en |
L2l s |n |en |en | |
L 0 |69 |0 |en |en |
(2l s |0 |en |en | |
(2l s | |en |en | |

$ $
$ $
(1302678 s707)|$ 20089
$ $
$ $
$ $

Ll |en |0 |eo |eo |

7.593.010

6.455.908 5.740.139 5.310.130 4.979.953 4.713589 4513875 4.383.608 4.324.675 4.344.764 6.521.786

Total pasivo + patrimonio $ 16885810 ($  14.819.615
Total activo $ 16885810 [$  14.819.615
Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

-

13174753 [$ 11815651
13174753 [$  11815.651

=

10.556.381
10.556.381

o

9.360.924
9.360.924

-

8.232.118
8.232.118

-

7172758 |§ 6184732 |$ 52757378 6521786
7172758 |§ 6184732 |$  5275.737|$ 6521786

“
@
-
@
@
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7.6. RECOMENDACIONES

De acuerdo con la informacion encontrada, analizada y concluida sobre los costos
y beneficios del proyecto y de la empresa que se encargara de operar el complejo
residencial con capacidad para 180 estudiantes, se recomienda:

e Financiar el proyecto con el modelo de crédito — Leasing, eligiendo la entidad
Bancolombia; ya que, tiene actualmente la menor tasa de interés y, por tanto,
es la que genera un menor canon de arrendamiento durante los 10 afios, con
una opcién de compra del 1% del valor inicial del terreno.

e Hacer la evaluacion financiera del proyecto a partir de los flujos de caja
obtenidos, para dar una mejor aceptacion al proyecto.

e Realizar en la evaluacion financiera, un andlisis de sensibilidad en los precios
de alojamiento, y el nimero de camas a disponer para reconocer las variables
gue podrian dar la viabilidad del proyecto.

e Considerar la posibilidad que los inversionistas financien por completo el
proyecto o aporten el dinero necesario para cubrir las obligaciones financieras
a lo largo del horizonte de planeacion; puesto que el proyecto no genera los
ingresos por ventas suficientes para cubrir el canon de arrendamiento
adquirido con Bancolombia.
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8. ALTERNATIVA SELECCIONADA

Los distintos estudios realizados durante la etapa de formulacion permitieron
identificar: el mercado que se atendera, las caracteristicas del servicio de
alojamiento, la capacidad de las instalaciones fisicas, el personal necesario para
operar el complejo y las distintas normas a las cuales se debe acoger el proyecto
durante su etapa de ejecucion y posteriormente de operacion.

8.1. DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA.
El estudio de mercados permitio identificar, no solo el segmento del mercado que
se atenderd y sus caracteristicas, sino también el valor del servicio de alojamiento,

y las caracteristicas y los costos de publicidad en los que se incurrird. Toda la
informacion anterior se encuentra en la Tabla 38.

Tabla 38. Alternativa seleccionada - Estudio de mercados

RECOMENDACIONES DESCRIPCION

Segmento del mercado (Nimero de camas) 180
Valor mensual del servicio de alojamiento
(Acomodacion Sencillas) $1.400.000
Valor mensual del servicio de alojamiento
(Acomodacioén Doble) $950.000

- En rutas alimentadoras de Transmilenio
Publicidad . . .

(Lamparas, franjas de techo y manillas)

Fuente: Autores.

El segmento de mercado a atender se compone de estudiantes foraneos de las
universidades del norte de la ciudad de Bogot4a, pertenecientes a estratos 3, 4y 5.

En el estudio técnico se definid la ubicacion del complejo residencial, el valor del
terreno y de la construccién, se pre dimensionaron las distintas areas con las que
contara el complejo, se definieron los procesos necesarios para la correcta
operacion del producto del proyecto, y adicionalmente se determiné no solo la
cantidad y los costos de las herramientas y la materia prima requeridos, sino
también el costo y consumo mensual de los servicios publicos, tal como se
evidencia en las Tablas 39y 40.

Tabla 39. Alternativa seleccionada grupo de procesos — Estudio técnico.
GRUPO DE PROCESOS

Estratégicos
Operativos
Apoyo

Fuente: Autores

174



Tabla 40. Alternativa seleccionada Estudio técnico - Ingenieria
ESTUDIO TECNICO

Ubicacion Calle 170 # 14-2, Bogota
Pre dimensionamiento terreno m? 2905

Pre dimensionamiento complejo residencial m? 5820

Pre dimensionamiento habitacion sencilla m? 13

Pre dimensionamiento habitacion doble m? 27,1

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

El estudio administrativo definié la estructura organizacional y el tipo de empresa
para la correcta operacion del complejo residencial, también los perfiles, la
cantidad de profesionales y los salarios mensuales, lo anterior se puede evidenciar
en la Tabla 41.

Tabla 41. Alternativa seleccionada estudio administrativo - Personal y condiciones laborales

CARGO ‘ CANT ‘ OPERATIVO ADMINISTRATIVO SALARIO MES
Abogado (LO) 1 X $ 2.776.643
Gerente - Administrador 1 X $ 3.063.008
Ama de llaves 1 X $ 907.982
Aseadoras 3 X $ 907.982
Auxiliar de compras 1 X $ 838.084
Auxiliar de mantenimiento 1 X $ 982.298
Auxiliar de tesoreria 1 X $ 838.084
Auxiliares de cocina 3 X $ 982.298
Contador (LO) 1 X $ 1.622.405
Ejecutivo de negocios 1 X $ 1.242.293
Guardias de seguridad (O) 3 X $ 800.045
Recepcionista 2 X $ 907.982
Técnico de sistemas (LO) 1 X $ 1.798.504

Fuente: autores. (LO) contrato de labor u obra. (O) outsourcing

En cuanto al estudio ambiental, el proyecto debera acogerse a todas las normas,
decretos y leyes vigentes colombianas, las cuales rigen la interaccion del proyecto,
en todas sus etapas, con el medio ambiente. En Colombia, tal como lo expresa el
decreto 3957 de 2009, “todo proyecto o actividad distinta al residencial debera
solicitar la expedicion de un permiso de vertimientos”, por tanto, debe pagarse un
peso por cada mil pesos que requieran ser invertidos para colocar el proyecto en
operacion. En adicion a lo anterior, durante la etapa de ejecucion y de operacion
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se contara con un Plan de Manejo Ambiental (PMA) dentro del cual se crearon
planes para mitigar el impacto ambiental generado por el proyecto.

Los costos y gastos identificados, valorados y cuantificados para la operacion,
tendran un crecimiento porcentual anual igual a la tasa del indice de precios al
consumidor estimada en 6.51% anual a lo largo del horizonte de planeacién (10
afnos); el modelo de financiacién seleccionado para la ejecucion del proyecto es de
un Leasing.
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9. EVALUACION FINANCIERA
En este capitulo se presenta la evaluacion financiera del proyecto y la empresa,
después de que las partes interesadas estuvieron de acuerdo con la alternativa de
financiacion seleccionada para la operacion del producto del proyecto.
9.1. HALLAZGOS
Los criterios tenidos en cuenta para hacer la evaluacion del proyecto y de la
empresa, con base en la alternativa seleccionada en el estudio de costos,
beneficios, presupuesto, inversion y financiacion, son:
9.1.1. Calculo del WACC™

Para determinar el WACC, se debe conocer:

e Elvalor de la inversion inicial.
e El porcentaje de participacion de cada uno de los inversionistas.

En la Tabla 42, en donde se resumen dichos parametros.

Tabla 42. Composicién y participaciéon de lainversion.

INVERSIONISTAS Y ENTIDAD FINANCIERA VALOR (COP) (¥ CONTRIBUCION
Kelly Mora Blanco $1.872.062 11,2%
Katerin Rojas $1.872.062 11,2%

Luz Mery Guevara $1.872.062 11,2%
Javier Triana Morales $1.872.062 11,2%
Leasing Financiero - Bancolombia $9.292.800 55,4%
Valor Total de la Inversion $16.781.047 100%

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos

Asi, el WACC para el proyecto es:
WACC = 14.31%

El calculo del WACC se encuentra en los soportes de célculos realizados,
incluidos al final de este estudio.

0 Weight Average Cost of Capital-Costo Promedio Ponderado de Capital
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9.1.2. Caélculo de la Tasa Interna de Retorno, el Valor Presente Neto y la
relacion Costo / Beneficio.

Los criterios que definirdn la viabilidad de la alternativa, se describen en la Tabla
43.

Tabla 43. Criterios financieros de aceptacion.

- CRITERIO DE
METODO ACEPTACION ‘ OBSERVACIONES
VPN VPN > 0 Si eI_\_/PN es mayor a cero, el proyecto genera valor o
beneficios.
Si la TIR es mayor que el WACC, indica porcentualmente
TIR TIR >WACC cuanto mas obtiene el inversionista de lo esperado, el
proyecto genera valor.
Si la relacion VPB/VPC es mayor que 1, significa que el
B/C B/IC>1 . .
proyecto genera valor para el inversionista.

Fuente: Autores.

9.1.2.1. Flujo de caja neto del proyecto

Los criterios de aceptacion se evaluaron sobre el flujo de caja neto del proyecto, el
cual se presenta en la Tabla 44 y la Gréfica 10.

Tabla 44. Flujo de Caja Neto del

proyecto.

Periodo|  Fjyjo de caja neto
0 $ (16.849.344)
1 $  (483.667)
2 $ 149.404
3 $ 219.597
4 $ 293.541
5 $ 340.837
6 $ 356.086
7 $ 379.958
8 $ 379.958
9 $ 399.905
10 $ 399.905
11 $ 421.003
12 $ 421.003
13 $ 443.248
14 $ 443.248
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15 $  466.964
16 $  466.964
17 $  492.229
18 $  492.229
19 $  518.868
20 $ 15.435.343

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Gréafica 10. Flujo de caja neto del proyecto.
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Fuente: Autores.

Miles de Millones

Periodo (semestre)

9.1.2.2. Flujo de caja neto de la empresa.

Los criterios de aceptacion se evaluaron sobre el flujo de caja neto de la empresa,
el cual se presenta en la Tabla 45y en el Gréafica 11.

Tabla 45. Flujo de caja neto de la empresa.

Periodo Flujo de caja neto

0 $ (7.557.069)
1 $ (871.652)
2 $  (789.045)
3 $ (676.894)
4 $ (564.857)
5 $  (489.547)
6 $  (466.442)
7 $  (428.079)
8 $  (428.079)
9 $  (396.172)
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Periodo Flujo de caja neto

10 $  (396.172)
11 $  (362.847)
12 $  (362.847)
13 $  (328.124)
14 $  (328.124)
15 $  (291.526)
16 $  (291.526)
17 $  (252.946)
18 $  (252.946)
19 $ (215.165)
20 $ 14.608.381

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Gréfica 11. Flujo de caja neto de la empresa.
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Fuente: Autores.

9.2. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Con el proposito de analizar posibles riesgos en el proyecto, se identificaron las
siguientes variables, consistentes con los supuestos tomados en la etapa de
formulacion.

e Precio de servicio de alojamiento.
e NuUmero de camas disponibles.
e Disminucién del costo de inversion del terreno hasta en un 30%.

Se elaboro un andlisis de sensibilidad para determinar el impacto de las anteriores
variables en la rentabilidad del proyecto.
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9.2.1. Variacién porcentual sobre el precio del servicio de alojamiento

Para el analisis del precio de venta se emplearon diferentes incrementos
porcentuales sobre el precio inicial de venta del servicio de alojamiento, dichos
incrementos varian entre el 5% y el 40%. En la Tabla 46, se presentan las
condiciones iniciales del servicio.

Tabla 46. Precios de venta iniciales.
PRECIOS INICIALES

TIPO DE SERVICIO VALOR
Doble $ 950.000,00
Sencillo $ 1.400.000,00

Fuente: Autores.

Se decidi6 evaluar Unicamente incrementos porcentuales ya que disminuir las
variables tendrian un efecto negativo mayor sobre los indices iniciales, los cuales
no presentaron resultados favorables, se evaluaron independientemente en el flujo
de caja neto del proyecto y de la empresa. En las Tablas 47 y 48, se recopilaron
los diferentes resultados obtenidos en cada uno de los escenarios, representados
en las Graficas 12 a la 15.

Gréfica 12. Comportamiento del VPN del proyecto.
COMPORTAMIENTO DEL VPN
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Fuente: Autores.
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Tabla 47. Indicadores resultantes en el Flujo de Caja del Proyecto.
FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

INDICE
INDICADOR
-5% 0% 20%
WACC 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%
VPN (*) -$15.419.212] -$15.208.127]-$14.989.925|-$14.783.273] -$14.565.783| -$14.355.963]-$14.141.657]-$13.928.520] -$13.714.023]-$13.502.354|-$13.291.181
TIR 0,40468% 0,63269%] 0,86745%| 1,08673%| 1,31798% 1,537%| 1,76057%| 1,98254%| 2,20349%] 2,42070%| 2,63486%
B/C 0,099 0,109 0,119 0,128 0,138 0,148 0,158 0,167 0,177 0,187 0,197

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

El incremento porcentual se hizo con base en el nuevo oferente ubicado en el centro de la ciudad (Residencias
Universidad de los Andes), el cual establecid que el valor del servicio de alojamiento es de $2°'230.000. El
incremento maximo de este analisis de sensibilidad no supera el precio ofrecido por la Universidad de los Andes.

Gréfica 13. Comportamiento de la TIR y B/C del proyecto.
COMPORTAMIENTO DE LATIRY C/B
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Fuente: Autores.
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Tabla 48. Indicadores resultantes en el flujo de caja de la empresa.

FLUJO DE CAJA DE LA EMPRESA
INDICE
INDICADOR
-25% -20% -15% -10% -5% 0% 10% 15% 20%
WACC 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%
VPN (*) -$11.598.793] -$11.301.635] -$10.994.249| -$10.703.531] -$10.397.218| -$10.101.828| -$9.800.142| -$9.499.953| -$9.197.987| -$8.899.928| -$8.602.823
TIR -2,69% -2,25% -1,79% -1,36% -0,91% -0,475% -0,03% 0,42% 0,86% 1,31% 1,74%
B/IC 0,07 0,07 0,07 0,07 0,08 0,08 0,08 0,08 0,09 0,09 0,10

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Grafica 14. Comportamiento del VPN de la empresa
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Gréfica 15. Comportamiento de la TIR y B/C de la empresa.
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Fuente: Autores.

Con un precio de venta del servicio de alojamiento que varia entre el -25% vy el
25% del actualmente ya definido, los indicadores financieros no son favorables.
Utilizando la herramienta Excel y el modelo financiero planteado, se determiné el
porcentaje en el cual deberia incrementarse el precio de venta para alcanzar
indices favorables, conservando la misma capacidad de alojamiento (180 camas).
Los indicadores financieros, tanto de la empresa como del proyecto se presentan
en la Tabla 49.

Tabla 49. Indicadores financieros con favorabilidad
Minima.

INCREMENTO DEL 335%

METODO INDICADORES

PROYECTO EMPRESA

WACC 14,31% 14,31%

VPN $144.003 $9.089.570
TIR 14,42525% 27,83%

B/C 1,01 2,30
Fuente: Autores.

Para obtener TIR, VPN y C/B positivos, con el WACC esperado, manteniendo la
capacidad de alojamiento, el precio de venta deberia aumentarse en un 335%.
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9.2.1.1. Variacion porcentual de la capacidad maxima.

El nimero de camas se consider6 como una variable critica para el proyecto,
debido a que modifica sensiblemente los ingresos y los costos de operacion.

Para el analisis de esta variable se utilizaron diferentes incrementos y
decrecimientos porcentuales sobre la capacidad maxima de la edificacién, que
varian entre un -25% menos y un 25% adicional. Con la variacién del numero de
camas cambiaron, no solo los ingresos, sino los costos, tanto de operacion como
de inversion. Dichos porcentajes se evaluaron independientemente en el flujo de
caja neto del proyecto y de la empresa; se recopilaron los diferentes indicadores
obtenidos en cada uno de los escenarios, tal como se muestra en las Tablas 50 y
51, ademas su comportamiento se puede observar en las Graficas 16 a la 19.

Grafica 16. Comportamiento del VPN del proyecto.
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Fuente: Autores.
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Tabla 50. Indicadores resultantes en el flujo de caja del proyecto.
FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

INDICE
INDICADOR

-5% 0%
WACC 14,31% 14,31% 14,31%| 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%
A\ -$15.358.940] -$15.161.720] -$14.982.000] -$14.613.097 -$14.543.837 -$14.355.963| -$14.127.908] -$13.913.948| -$13.700.361] -$13.480.788| -$13.281.369
TIR 0,44948% 0,66745%| 0,85683%| 1,29856% 1,33012% 1537%| 1,76438%| 1,98171%| 2,20366%| 2,42173%| 2,62854%
C/B 0,102 0,111 0,119 0,136 0,139 0,15 0,158 0,168 0,178 0,188 0,197
Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Gréfica 17. Comportamiento de la TIR y B/C del proyecto.
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Fuente: Autores.
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Tabla 51. Indicadores resultantes en el flujo de caja de la empresa.

FLUJO DE CAJA DE LA EMPRESA
INDICE
INDICADOR
-5% 0%
WACC 14,31% 14,31%] 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%
VRGN -$11.515.669] -$11.238.017|-$10.984.886] -$10.558.558] -$10.367.629 -$10.101.828] -$9.781.671f -$9.481.391] -$9.179.733] -$8.871.197 -$8.589.327
TIR -2,61% -2,19% -1,82% -0,94% -0,89% -0,475% -0,03% 0,41% 0,86% 1,30% 1,73%
C/B 0,07 0,07 0,07 0,08 0,08 0,0793 0,08 0,08 0,09 0,09 0,10

Fuente: Autores

Gréfica 18. Comportamiento del VPN de la empresa.
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Gréfica 19. Comportamiento de la TIR y B/C de la empresa.
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Fuente: Autores.

AUun con una variacion del 25% de la capacidad maxima de alojamiento, los
indicadores financieros no son favorables.

Por otra parte, la herramienta Excel y el modelo financiero planteado, permitieron
evaluar el porcentaje que se deberia incrementar la capacidad méxima de
alojamiento, simulando los costos adicionales en los que se debe incurrir por el
aumento en la cantidad de estudiantes atendidos. En la Tabla 52, se consigna el
resultado de los indicadores financieros.

Tabla 52. Indicadores financieros con
favorabilidad minima.

INDICE

INDICADOR

PROYECTO EMPRESA
Y/ Nele: 14,31% 14,31%
VPN $493.612 $9.630.122
TIR 14,69% 27,54%
C/B 1,18 2,27
Fuente: Autores.

El flujo de caja neto del proyecto y de la empresa presento indicadores favorables
cuando la capacidad maxima del complejo se incremente en un 300%.
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9.2.1.2. Variacion del valor de inversion del terreno.

El valor de la inversion, debido a su tamafo, se consider6 como una variable
critica para el proyecto, ya que modifica los indicadores considerablemente.
Disminuyendo el valor de la inversion se espera que los indicadores iniciales
mejoren sustancialmente.

Para el analisis de esta variable se redujo el valor del costo del terreno. La
disminucién porcentual fue entre el 10 % y el 30%, considerando que, dentro de
las alternativas de ubicacion identificadas en los estudios técnicos, el valor por
metro cuadrado en la alternativa 1, que corresponde al barrio San Antonio, podria
llegar a tener un costo de aproximadamente el 70% del valor de la opcion
seleccionada, por otra parte, en caso de que se considere un valor por metro
cuadrado se simulo el incremento del valor del terreno en un 30%. Dichos
porcentajes se evaluaron independientemente en el flujo de caja neto del proyecto
y de la empresa; se recopilaron los diferentes indicadores obtenidos en cada uno
de los escenarios como se muestra en la Tabla 53 y 54.

Tabla 53. Indicadores resultantes en el Flujo neto de caja del proyecto.
FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO
-10% 0%

INDICADOR -30% -20% 10% 20% 30%

WACC 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%
VPN (*) -$11.852.902| -$12.782.182] -$13.711.462| -$14.355.963] -$15.570.022| -$16.499.302| -$17.428.582
TIR 2,860% 2,410% 1,984% 1,537% 0,78429%| -0,01057%| -0,68685%
C/B 0,187 0,174 0,163 0,148 0,134 0,119 0,099

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Tabla 54. Indicadores resultantes en el flujo neto de caja de la empresa.

FLUJO DE CAJA DE LA EMPRESA
INDICADOR -30% -20% -10% 0% 10% 20%
WACC 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%
VPN (*) -$9.723.936] -$9.825.432] -$9.950.635| -$10.101.828] -$10.230.828| -$10.340.828| -$10.440.828
TIR 0,33% 0,16% 0,09% -0,475% -0,68% -0,90% -0,98%
C/B 0,080 0,079 0,078 0,079 0,078 0,077 0,077

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Aun después de disminuir el valor de la inversion sustancialmente, los indicadores
financieros no resultaron favorables, lo cual indica que, aunque la inversion
disminuye, ésta sigue siendo representativa y, tanto el proyecto, como la empresa
no alcanzan a retornar dicha inversion.

8.2.1.3 Variacion del nivel de ocupacion en el periodo 1

En busqueda de escenarios mas optimistas que lleven a la realizacion del montaje
del complejo residencial se decidié analizar la posibilidad de evaluar la incidencia
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gue tendria iniciar desde el primer periodo de operacion con un nivel de ocupacion
menor al ya estimado y considerar hasta un 40 % del nivel total es decir disminuir
un 21%; por otra parte, se decidié considerar que el complejo inicie en su primer
periodo de ocupacion con la capacidad total.

se recopilaron los diferentes indicadores obtenidos en cada uno de los escenarios
como se muestra en la Tabla 55y 56.

Tabla 55. Indicadores resultantes en el flujo neto de caja del proyecto.
FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

INDICADOR 40% 50% 61% 70% 80% 90% 100%

WACC 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%| 14,31%
VPN (*) -$15.314.610 -$14.944.239] -$14.355.963] -$13.855.085| -$13.298.731| -$12.885.714] -$12.509.428
TIR 0,84942%) 1,29975% 1,54%| 1,68746%| 1,89545%| 2,09843%| 2,34564%
C/B 0,137 0,142 0,148 0,156 0,164 0,176 0,187

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Tabla 56. Indicadores resultantes en el flujo neto de caja de la empresa

FLUJO DE CAJA DE LA EMPRESA
INDICADOR 50% 61% 70% 90% 100%
14,31%) 14,31%) 14,31% 14,31% 14,31% 14,31% 14,31%
-$11.069.969 -$10.662.319] -$10.101.828] -$9.484.453| -$8.867.078] -$8.249.703] -$7.632.328
-0,434% -0,450% -0,475% -0,446% -0,417% -0,388% -0,359%
0,0349 0,0568 0,08 0,0941 0,1100 0,1261 0,1401

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

Aun después de llegar al maximo el nivel de ocupacién desde el periodo inicial de
operacion los resultados no son favorables, lo cual indica que, aunque la se opere
al 100% el complejo residencial, el efecto no revierte los resultados obtenidos.

9.3. ANALISIS DE PROBABILIDAD

Este analisis permite estudiar los riesgos asociados al sector alojamiento, a través
del andlisis de la influencia de una o varias variables sobre el flujo de caja del
proyecto. El analisis de probabilidad se hizo por medio de la herramienta @Risk
version 7.

Con base en la evaluacion financiera, se decidié analizar el impacto del tamafio de
la inversion (inversion inicial) y del resultado del ejercicio después de impuestos
(flujo de caja), sobre los resultados de los indicadores financieros del proyecto
(VPN, TIR y B/C), entendidas como las variables de salida del modelo.

El analisis se ejecutd utilizando una distribucion de probabilidad normal y los
resultados de la simulacion obtenidos se observan en las Gréaficas 20 y 21.
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Gréafica 20. Andlisis probabilistico para el valor presente neto.
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Fuente: Autores

Grafica 21. Andlisis probabilistico para la tasa interna de retorno.
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-3:31% 20,00%
95,0% “ Cell FC Leasing!D36
Minimum -18,883%

Maximum 1,159%

Mean -7,59%%

90% CI = 0,0489%

Mode -6,099%

Median -7,284%

Std Dev 2,942%

Skewness -0,4938

Kurtosis 3,0778

Values 9810

Errors 190

Filtered 0

Left X -3,31%

Left P 95,0%

Right X 20,00%

Fuente: Autores

Con base en los resultados que arroj6 el modelo, el riesgo de que el Valor
Presente Neto esté entre -$ 7.009.000.000 y -10.760.000.000, tiene una
probabilidad de ocurrencia del 90%. Del mismo modo se obtuvo una probabilidad
del 95% de obtener una Tasa Interna de Retorno menor o igual a -3.31%.

Se concluye que el Valor Presente Neto mas probable para este proyecto es de

$8.906.000.000, lo que indica que el proyecto destruye el valor del dinero a lo
largo del horizonte de planeacion.
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9.4.

CONCLUSIONES

A continuacién, se presentan las conclusiones relevantes de la evaluacion
financiera realizada.

9.4.1. Indicadores financieros de rentabilidad

En la Tabla 57 se consignan los resultados de los indicadores financieros de este
proyecto, estos indicadores corresponden a los resultados iniciales, previos a los
analisis de sensibilidad.

Tabla 57. Indicadores financieros de rentabilidad.

INDICADOR PROYECTO EMPRESA
WACC 14.31% 14.31%
VPN (*) -$14.355.963 -$10.101.828

TIR 1.53% -0.48%
B/C 0,15 0,08

Fuente: Autores. (*) Cifras en miles de pesos.

En la Tabla 57 se observa que:

El VPN indica que los inversionistas no obtendran mas de lo que desean.

La TIR no supera el costo de los fondos con que se financia el proyecto, es
decir el proyecto no genera riqueza.

La relacion B/C indica que los costos son mayores gue los beneficios.

Después de evaluar y analizar cada indicador se considera que el proyecto
“Montaje de un complejo residencial para los estudiantes de las universidades del
norte de Bogota” tal y como se estructurd inicialmente, no es viable
financieramente.

9.4.2. Andlisis de sensibilidad

De acuerdo con las Tablas 47 y 48, se concluye que, en la etapa de
factibilidad y mediante una encuesta a los clientes potenciales, se debe
confirmar el valor maximo dispuesto a pagar por el servicio de alojamiento, y
asi determinar si los valores planteados en el estudio de prefactibilidad son
adecuados, o estan por debajo de dicho valor. De esta manera, retroalimentar
el modelo financiero y de financiacion, para conocer nuevamente los
resultados y evaluar la viabilidad financiera del proyecto.

De acuerdo con las Tablas 50 y 51, se concluye que con la capacidad maxima
limitada en 180 camas distribuidas: 24 en locacion sencilla y 156 en locacion
doble, no es posible alcanzar indicadores que garanticen la viabilidad del
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proyecto. Para obtener resultados favorables en los indicadores, es necesario
incrementar el valor mensual del servicio de alojamiento en 3.2 veces el
propuesto, lo cual estaria fuera del valor que el cliente esté dispuesto a pagar
en el mercado.

e De acuerdo con las Tablas 53 y 54, la disminucion de la inversion inicial en el
terreno hasta en un 30%, consecuencia de la relocalizacion, no garantiza que
el proyecto sea capaz de generar un flujo de dinero que permita recuperar la
inversioén inicial y cubrir las obligaciones.

e De acuerdo con las Tablas 55 y 56, el incremento del nivel de ocupacién
desde el periodo inicial de operacion, no es suficiente para considerar que el
proyecto lograra retornar la inversion realzada, ni de generar el flujo de dinero
gue permita recuperar la misma, ni cubrir las obligaciones adquiridas para su
montaje y operacion.

9.5. ANALISIS DE PROBABILIDAD

e De los resultados obtenidos, se puede concluir que, al no poder variar la
capacidad maxima instalada, con el fin de incrementar el nUmero de camas
disponibles, no se recupera la inversion en el horizonte de planeacion y
ademas se genera una destruccion de valor del dinero a lo largo del tiempo.

9.6. RECOMENDACIONES
Luego de realizar la evaluacion financiera se recomienda:

e Realizar una encuesta que permita determinar el valor que el cliente esta
dispuesto a pagar por el servicio de alojamiento.

e Realizar un andlisis de sensibilidad, combinando las variables como el precio
que el cliente esté dispuesto a pagar por el servicio de alojamiento, y la
capacidad maxima del complejo, siempre y cuando estos sean superiores al
propuesto en el estudio de mercado del presente estudio.

e Verificar el nUumero de camas disponibles, u otra posible distribucion de las
habitaciones, de tal manera que permita al proyecto generar valor,
considerando el nuevo precio de venta.

e Buscar un terreno en una locacion cercana, y que haga la inversibn menor a la
actual, y en adicion a esto, aplicar alguna de las anteriores recomendaciones,
ya que por si sola no es suficiente para generar beneficios.

9.7. SOPORTES DE LOS ANALISIS REALIZADOS EVALUACION
FINANCIERA

Para determinar el WACC del grupo de inversionistas, se utiliza la siguiente
formula:
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WACe Kd ( Deuda ) +k ( Capital )
= * *
Deuda + capital ¢ Deuda + Capital

En donde,

Costo de la deuda (Kd): es el costo de la deuda, considerando que se debe
solicitar un Leasing de arrendamiento con Bancolombia por un valor de
$9.292.800.000 y con una tasa de interés del 15.28% efectiva anual, se calcula el
Kd de la siguiente manera:

Kd =Tasa * (1 —Ts)
En donde,
Tasa de impuesto (Ts): esta representado por impuesto sobre la renta para la
equidad CREE e impuesto de renta y complementarios, establecido por la ley
colombiana, este impuesto esta tasado en 34% de la utilidad antes de impuestos
de acuerdo con el estatuto tributario.

Una vez definidas las variables, se pude calcular el costo de la deuda (Kd),

Kd = 15.28% x (1 — 34 %)
Kd = 10.08 %

Costo del capital (Ke): cost of equity, esta representado por el fragmento de la
inversién que se financiara con recursos propios.

Ke= R;+ (R, — R;)* B+ TRP ..
En donde

Tasa libre de riesgo (Rf): es la tasa promedio titulos de deuda publica doméstica
emitidos por el Gobierno y administrados por el Banco de la Republica (TES) a 10
afios en Colombia, de acuerdo con la informaciébn que emite el Banco de la
Republica desde el afio 2006, como se evidencia en la Tabla 58.

Tabla 58. Tasa libre de riesgo.
TASA CERO CUPON A TERMINO
FECHA 5 ANOS 7 ANOS 10 ANOS

2006 8,81% 8,24% 9,12%
2007 10,58% 8,30% 10,64%
2008 11,42% 11,10% 12,32%
2009 6,97% 8,46% 9,41%
2010 6,59% 8,70% 8,79%
2011 6,67% 7,81% 8,02%
2012 5,38% 6,33% 6,57%
2013 5,66% 6,38% 6,66%
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TASA CERO CUPON A TERMINO
FECHA 5 ANOS 7 ANOS 10 ANOS

2014 5,87% 5,86% 6,69%
2015 5,67% 7,01% 8,50%
2016 N. A N. A 6,78%
PROMEDIO 7,36% 7,82% 8,50%

Fuente: Banco de la Republica

De acuerdo con el promedio obtenido de la Tabla 55, la tasa libre de riesgo para
efectos del calculo es de 8.50%.

Rendimiento esperado del mercado (Rm): esta tasa corresponde al rendimiento
esperado por cada uno de los inversionistas, De acuerdo con las expectativas de
recuperacion de dinero.

En este caso, los inversionistas cuentan con dinero propio y esperan obtener una
tasa de rendimiento del DTF + 3.5 %. La DTF para el mes de octubre de 2016
dada por el Banco de la Rrepublica es de 6.99%, es decir, los inversionistas
esperaran una tasa de rendimiento del 10.49%.

Coeficiente Beta (B): es un coeficiente que riesgo relativo que multiplica la prima
de mercado, y representa la fluctuacion observada entre la rentabilidad de todo el
mercado (alojamiento) y la rentabilidad del proyecto, de acuerdo con el grupo de
investigaciéon en solvencia y riesgo financiero de la facultad de ciencias de la
administracion de la universidad del valle, la beta promedio del sector hotelero
luego de analizar 260 empresas es de 1.59, que se presenta en el Anexo |.

Prima de riesgo pais (PRP): es el riesgo que corre un inversionista extranjero al
invertir en una moneda débil en este caso el peso colombiano, dado que no se
comercializara fuera del pais, no se considerara la prima de riesgo pais.
En consecuencia, el costo de capital se calcula de la siguiente manera:
Ke= R;+ (R,,— R;)* B+ TRP ..
Ke = 8.50% + (10.49% — 8.50% ) * 1.59+0
Ke =18.67%

Asi, el WACC para el proyecto es el siguiente: 14.31%
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10. MODELO CANVAS

Como complemento del estudio de prefactibilidad, y luego del requerimiento
establecido por el director de Trabajo de Grado, en consecuencia, a la adicion de
un integrante, el grupo de trabajo decidio elaborar y entregar el Modelo de Canvas
como herramienta adicional, el cual se presenta a continuacion.

El Modelo Canvas, es una herramienta que permite establecer las bases sobre las
gue una empresa crea, proporciona y capta valor para el cliente. Comprende
nueve modulos en los cuales se puede visualizar elementos clave que reflejan la
l6gica que sigue una empresa para conseguir ingresos. A través de su
representacion grafica (lienzo), la herramienta describe y facilita el andlisis de
brechas presentes en el negocio.”

Se presentan los componentes del Modelo Canvas, de acuerdo con lo propuesto
por los autores Osterwalder y Pigneur.

10.1. Descripcion del Modelo de Canvas”

El Modelo Canvas estd compuesto por nueve médulos, los cuales son:

e Segmentos de mercado: son los diferentes grupos de personas o entidades
a los que se dirige una empresa.

e Propuestas de valor: describe un conjunto de productos o servicios que
satisfacen los requisitos de un segmento de mercado determinado. En este
sentido, la propuesta de valor constituye una serie de ventajas que una
empresa ofrece a los clientes. Siendo la propuesta de valor un diferencial
dentro del mercado en el que se desarrolla.

e Canales: explica el modo en que una empresa se comunica con los diferentes
segmentos de mercado para llegar a ellos y proporcionarles una propuesta de
valor. Los canales tienen cinco fases distintas (informacién, evaluacion,
compra, entrega y posventa), aunque no siempre las abarcan todas. Se puede
distinguir entre canales directos y canales indirectos, asi como entre canales
propios y canales de socios comerciales.

e Relaciones con los clientes: describe los diferentes tipos de relaciones que
establece una empresa con determinados segmentos de mercado. La relacion
puede ser personal o automatizada y pueden estar basadas en:

- Captacion de clientes.

" (Osterwalder & Pigneur, 2011)
2 (QUINTERO JIMENEZ, 2015)
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- Fidelizacion de clientes.
- Estimulacién de las ventas (venta sugestiva).

e Fuentes de ingresos: se refiere al flujo de caja que genera una empresa en
los diferentes segmentos de mercado (para calcular los beneficios, es
necesario restar los gastos a los ingresos). Un modelo de negocio puede
implicar dos tipos diferentes de fuentes de ingresos:

- Ingresos por transacciones derivados de pagos puntuales de clientes (pagos
de contado).

- Ingresos recurrentes derivados de pagos periédicos realizados a cambio del
suministro de una propuesta de valor o del servicio posventa de atencion al
cliente (pagos en cuotas).

e Recursos claves: son los activos mas importantes para que un modelo de
negocio funcione; pueden ser fisicos, econémicos, intelectuales o humanos.
Ademas, la empresa puede tenerlos en propiedad, alquilarlos u obtenerlos de
Sus socios claves.

e Actividades claves: las acciones mas importantes que debe emprender una
empresa para que su modelo de negocio funcione.

e Asociaciones claves: la red de proveedores y socios que contribuyen al
funcionamiento de un modelo de negocio. Las empresas crean alianzas para
optimizar sus modelos de negocio, reducir riesgos o adquirir recursos, las
cuales son:

- Alianzas estratégicas entre empresas no competidoras.

- Competicion: asociaciones estratégicas entre empresas competidoras.

- Joint ventures: (empresas conjuntas) para crear nuevos negocios

- Relaciones cliente-proveedor para garantizar la fiabilidad de los suministros.

e Estructura de costos: los principales costos en los que se incurre al trabajar
con un modelo de negocio determinado.

En Figura 22, se presenta la estructura del lienzo propuesto por los autores
Osterwalder y Pigneur.
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Figura 22. Lienzo de modelo de negocio
(’::)\/-/(-\7) | Q
&4 4
Actividades 2 Relacion con
Clave Proposicién los clientes
= u
8 Oferta de 1
Alianzas Valor <A Segmentos
Clave & 1T Preferentes
3
Recursos Canal de
Clave distribucion
9 3 5
(N |
Estructura de ~ Fuentes de
costos ingresos
Fuente: Generacién de modelo de negocio de Osterwalder & Pigneur ™.

10.2. Aplicacion del modelo de negocio en otros paises

En el Trabajo de Grado “Plan de negocios de la residencial universitaria de
Santiago de Chile’”, se encontré el lienzo de la Residencial Universitaria, que se

presenta en la Figura 23.

s (Osterwalder & Pigneur, 2011)
™ (Tomas Pérez, 2015)
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Figura 23. Lienzo — Residencial Universitaria Chile.
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fsuente: Trabajo de Grado “Plan de negocios de la residencial universitaria de Santiago de Chile”

Por otro lado, estudiantes de la Universidad Tecnoldgica de Pereira - Colombia,

desarrollaron el

plan de negocios para

la construccién de

residencias

universitarias, usando contenedores de carga maritima, en el cual propusieron el
Modelo Canvas, presentado en la Figura 24.

® (Tomas Pérez, 2015)
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Figura 24. Lienzo - Residencia estudiantiles, Universidad de Pereira.
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Fuente: Trabajo de grado “Plan de negocios para la construccion de residencias universitarias,
usando contenedores de carga maritima” e,

10.3. Aspectos aresaltar:

e De acuerdo con el marco teorico y los desarrollos del Modelo Canvas,
encontrados en otros paises en lo referente a residencias universitarias, se
concluye que esta herramienta se puede emplear al modelo de negocio del
proyecto “Montaje de un complejo residencial universitario, para los
estudiantes de las universidades del norte de Bogota”; ya que se puede aplicar
a empresas nuevas y establecidas en el mercado. Es una alternativa real para

7 (ARENAS SEPULVEDA & DUQUE ARROYAVE, 2013)
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agregar valor a todas las ideas de negocio y es lo suficientemente sencilla
como para ser utilizada en cualquier escenario.

e Esta herramienta permite visualizar las alianzas mas importantes con las que
debe contar el complejo residencial tales como lo son las universidades,
entidades financieras de esta manera logrando una probabilidad de éxito para
la propuesta de valor.

e Este modelo mantendra sistema de actualizacion de metodologias aplicadas,
gue hacen de este negocio un espacio innovador, flexible a cambios.

e El Modelo Canvas permite mostrar de forma integral, resumida y amigable, la
propuesta de negocio a los posibles inversionistas del proyecto.

e Una de las principales ventajas en la implementacion de esta herramienta, es
la forma de presentar, en una hoja, el analisis de mercado, los competidores,
los clientes, los proveedores, las estructuras y los procesos.

10.4. Recomendaciones para la aplicacion del modelo al proyecto: “Montaje
de un complejo residencial universitario para los estudiantes de la
zona norte de Bogota”.

De acuerdo con las anteriores conclusiones y los estudios previos de formulacion
(mercados, ambiental, técnicos, costos y beneficios, evaluacién financiera, entre
otros), se recomienda seguir los nueve moédulos sugeridos por el sefior Alexander
Osterwalder, en el siguiente orden:

1. Segmentos de mercado: estudiantes de las universidades del norte de
Bogota.

2. Propuestas de valor: servicio de alojamiento especializado, dedicado a
atender estudiantes universitarios del norte de Bogota, por medio de un
complejo residencial apropiado, seguro y cercano a las instituciones.
Ofreciendo dos tipos de habitaciones (sencillas y dobles), que incluiran los
servicios complementarios: alimentacion, lavanderia y limpieza.

3. Canales: para llegar a los estudiantes y proporcionarles la propuesta de
valor, se hara uso de:

e Para marketing: un sitio web, redes sociales vigentes, portales
buscadores de vivienda y volantes en universidades

e Para reservas de habitaciones: se realizara por medio de via correo
electronico, atencion personalizada y llamadas telefonicas.

e Para acceder al servicio: se atendera personalmente en las instalaciones
del complejo residencial.

e Convenios con las universidades del norte de la ciudad.
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4. Relacion con los clientes: con los estudiantes (locales y extranjeros), la
asistencia se hard de forma personal y directa en las universidades
(universidades con convenio), o en las instalaciones del complejo.
También se ofrecera atencion personalizada haciendo el uso de llamadas
telefonicas y de canales virtuales.

Con los padres de familia, la asistencia se hard de forma personal y
directa en las instalaciones del complejo. También se ofrecerd atencion
personalizada haciendo el uso de llamadas telefénicas y de canales
virtuales.

5. Fuentes de ingresos: se realizara a través de los clientes que tomen el
servicio de alojamiento, estos dados asi: para la habitacion sencilla
$950.000 y para la habitacion doble $1.400.000 por persona.

6. Recursos clave: para crear y ofrecer las propuestas de valor, llegar a los
estudiantes de las universidades del norte y percibir ingresos, se requieren
recursos:

e Fisicos: el inmueble.

e Humanos: profesionales, quienes guiaran cada uno de los procesos
del complejo. (Gerente-Administrador, Ejecutivo de negocios,
Abogado, Contador, Auxiliar de tesoreria, Recepcionista, Ama de
llaves, Auxiliares de cocina, Aseadoras, Auxiliar de compras, Técnico
de sistemas, Guardas de seguridad y Técnico de mantenimiento).

e Intelectuales: bases de datos de estudiantes foraneos de las
universidades del norte.

e Financieros: son las inversiones de los accionistas y las entidades
financieras.

7. Actividades clave: las acciones mas importantes que debe emprender
este modelo son: mantenimiento y reparaciéon del complejo residencial,
alianzas con las universidades del norte de Bogota, alianzas con el
outsourcing del servicio de vigilancia, elaboracion de contratos de arriendo,
divulgaciéon de normas de convivencia y la elaboracién y puesta del plan de
mercadeo.

En general, garantizar que, para el desarrollo normal de las actividades
dentro del complejo, se cuente con: servicios publicos, internet, limpieza,
alimentacion, lavanderia, entre otros, Optimos para que se brinde un
servicio de calidad constante.

8. Asociaciones clave: se realizaran alianzas con el proveedor de servicio de
vigilancia. Por otro lado, se realizaran alianzas y convenios con las
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universidades del norte de Bogota, para darse a conocer y posicionarse en
el mercado.

9. Estructura de costos: los principales costos en los que se incurre este
modelo en la ejecucion y operacion son: terreno, construccion de
edificacion, maquinaria y equipo, mobiliario, lenceria, publicidad, servicios
publicos, nomina de empleados, outsourcing de vigilancia.

Finalmente, en la Figura 25, se presenta el lienzo que contiene los nueve modulos

descritos anteriormente para el montaje del complejo residencial; de acuerdo con
la estructura propuesta por el sefior Alexander Osterwalder.

Figura 25. Lienzo complejo residencial universitario, zona norte de Bogota.
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11. GERENCIA DEL TRABAJO DE GRADO

Este informe documenta y describe, detalladamente, los procesos gerenciales
ejecutados y completados para el desarrollo del Trabajo de Grado “Elaboracion de
un estudio de prefactibilidad para el montaje de un complejo residencial para los
estudiantes de las universidades del norte de Bogota”.

11.1. INICIACION

El dia 10 de junio de 2016, los ingenieros: Katerin Rojas Palacios, Javier Triana
Morales y Kelly Mora Blanco, formalizaron la inscripcion del grupo para desarrollar
el Trabajo de Grado.

Luego de haber formalizado la conformacion del grupo ante el Comité de Trabajos
de Grado, el dia 24 de junio de 2016 se presentd la propuesta del tema para
desarrollar dentro del marco de Trabajo de Grado, la cual fue aprobada por el
comité’” para proceder a su desarrollo junto con el acompafiamiento y la asesoria
del ingeniero Daniel Salazar Ferro como Director.

Dentro de la iniciacion, el dia 1 de julio de 2016, el grupo de trabajo solicito al
Director, la aceptacion de un nuevo integrante en el grupo de trabajo. La ingeniera
Luz Guevara Penagos recibié aceptacién dentro del equipo, el cual, desde la fecha
se conformaria por los 4 estudiantes.

De comun acuerdo, se establecieron los roles de los integrantes del equipo asi:

e Ingeniero Daniel Salazar Ferro-Sponsor’® del proyecto.

¢ Ingeniera Kelly Mora Blanco-Gerente del Trabajo de Grado y Coordinador de
Operaciones.

e Ingeniera Luz Guevara Penagos-Coordinador de Comunicaciones.

¢ Ingeniera Katerin Rojas Palacios-Coordinador Técnico.

¢ Ingeniero Javier Triana Morales-Coordinador Logistico.

Del mismo modo, se establecieron las reglas del juego y las comunicaciones
oficiales establecidas dentro de este proceso de iniciacion.

11.1.1. Acta de constitucion del Trabajo de Grado (CHARTER)

Dando cumplimiento al requerimiento para obtener el titulo de especialistas en
Desarrollo y Gerencia Integral de Proyectos, el grupo de trabajo, tras haber

" Comité: hace referencia al comité de Trabajos de Grado de la Unidad de Proyectos de la
Escuela Colombiana de Ingenieria.

® para asemejar el Proyecto a la realidad, al Director del Trabajo de Grado, se le asigna el rol de
sponsor del proyecto.
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recibido aprobacion formal de la propuesta presentada para el Trabajo de Grado,
presenté formalmente el acta de constitucion, la cual se encuentra en el Anexo A.

11.2. PLANEACION

Después de recibir autorizacion formal por parte del sponsor, dentro del proceso
de iniciacion, el equipo de trabajo se reunio para desarrollar el plan de gerencia.

11.2.1. Identificacion de Stakeholders

Se analizo el entorno en el que se desarrolla el Trabajo de Grado y el proyecto, se
identificaron 20 stakeholders, los cuales se encuentran consignados en el ANEXO
J.

11.2.2. Gestion de stakeholders

Luego de identificar los stakeholders del Trabajo de Grado y del proyecto, y en
aras de satisfacer sus requerimientos, se califico su participacion en el proyecto, a
través del modelo Poder vs Interés, incluido en el Anexo J.

Partiendo de los resultados obtenidos en la clasificacion de los interesados, se
crearon planes de manejo estratégico para conducir la posicion inicial de cada uno
de ellos frente al proyecto y al Trabajo de Grado, a la posicién deseada durante
todo el ciclo de vida y el final de estos. En el Anexo K, se consigan dichas
estrategias.

11.2.3. Documentacion de requerimientos

Después de realizar la gestion de stakeholders, se documentaron los
requerimientos de todos los interesados que impactan el desarrollo del Trabajo de
Grado y del proyecto. Tras haber recopilado los requerimientos, se construyé la
Matriz de Trazabilidad y de ésta ultima, se obtuvieron los entregables que
deberian conformar el estudio de prefactibilidad y su alcance. En el Anexo L, se
incluyen los requerimientos del Trabajo de Grado.

11.2.4. Declaracion de alcance
Teniendo en cuenta los interesados y sus requerimientos se cred y aprobd la
Declaracion de Alcance que se encuentra en el Anexo M, la cual contiene la

descripcion del trabajo que debia ser completado, los supuestos, las restricciones,
las exclusiones y los criterios de aceptacion del Trabajo de Grado.
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11.2.5. Lineas base

Partiendo del alcance que debia satisfacer el estudio de prefactibilidad, se cre6 la
WBS®, el cronograma y el presupuesto para la ejecucién del Trabajo de Grado.

En el ANEXO N, se observa la WBS y el cronograma para el Trabajo de Grado.

Dentro del cronograma se establecieron hitos para la entrega de cada uno de los
entregables que se encuentran en la WBS, se destacan las siguientes fechas:

e Entrega del informe final: 11 de noviembre de 2016.
e Sustentacion final: 27 de enero de 2017.
e Entrega definitiva del informe: 10 de febrero de 2017.

Para estimar el presupuesto del Trabajo de Grado, se valor6 en tiempo (horas), la
dedicacion de cada uno de los integrantes del grupo, asi como también el costo de
los créditos correspondientes al Trabajo de Grado. Se estimd un costo total de
$35’000.000 para la elaboracion de este estudio.

11.2.6. Gestion del Riesgo

El andlisis de riesgos se hizo a través de la herramienta @Risk, la cual permite
hacer una evaluacion con ayuda de una simulacién, de los posibles eventos, y la
influencia de estos sobre la duracién total del proyecto.

En primer lugar, de los riesgos identificados y consignados en el Anexo O se
definieron las variables mas influyentes sobre el riesgo R1, duracion del proyecto,
por medio de un andlisis de tornado que incluye la herramienta, del cual se
concluy6 que la evaluacion financiera, siendo el ultimo componente del estudio de
formulacion, era el estudio con mas riesgo de no ser entregado a tiempo.

11.3. EJECUCION

Habiendo definido los entregables a completar y las lineas base que
direccionarian la ejecucion del Trabajo de Grado, se dio inicio a la construccion del
estudio de prefactibilidad, compuesto por todos los estudios de formulacién y la
evaluacion financiera, teniendo en cuenta lo establecido en el plan de calidad
creado por el equipo de trabajo.

" Work Breakdown Structure-Estructura de Desglose del Trabajo
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11.4. SEGUIMIENTO Y CONTROL

Durante la ejecucion del Trabajo de Grado, se realiz6 seguimiento y control de
acuerdo con lo establecido en el plan de calidad. Se elaboraron informes de
seguimiento dos veces por mes, para evaluar los indicadores de desempeifio (S.V,
C.V, E.C)®°, también se implementaron formatos que permitian controlar la calidad
de los entregables y su contenido, algunos formatos fueron diligenciados y
aprobados por el Gerente y otros por el Director de Trabajo de Grado.

11.4.1. Informes de seguimiento

Durante el desarrollo del Trabajo de Grado se hizo seguimiento para determinar
las posibles desviaciones del proyecto, de acuerdo con las lineas base
establecidas para alcance, tiempo, y costo.

En la llustracién 11, se encuentra el dltimo informe de seguimiento elaborado, en
el cual se puede observar, en la parte izquierda del documento, la lista de los
entregables completados y aprobados, en la parte derecha se encuentran los
indicadores del Trabajo de Grado y en la parte inferior el sustento de los
resultados.

De la gréfica del Earned Value Management, se representan el costo y la
programacion, de los cuales destacan ciertos puntos criticos. Para el costo, el dia
4 de agosto de 2016, se aprecia un cambio de pendiente en el costo real (linea
azul) que corresponde al pago de contado de los créditos correspondientes al
Trabajo de Grado. Para la programacion, como consecuencia del reproceso de
estudios, se presentd una variacion con la linea de base establecida y, por tanto,
un sobre costo que permiti6 completar el trabajo programado para la fecha de
entrega del Trabajo de Grado.

En el libro del proyecto se incluyen todos los informes elaborados durante el
desarrollo de éste.

8 35.v: Schedule variance, C.V: cost variance, E.C: entregables completados.
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llustracién 11. Informe de seguimiento N°12.
INFORME DE SEGUIMIENTO
Fecha: 2-feb-17 Informe N°: 12 Gerente: Kelly Mora Blanco

NOMBRE DEL PROYECTO

ELABORACION DE UN ESTUDIO DE PRE FACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO
RESIDENCIAL PARA LOS ESTUDIANTES DE LAS UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA

REPORTE

EARNED VALUE MANAGEMENT

A A.C E.V

25

2

1

1

ENTREGABLES INDICADORES
Inscripcion TG 100% S.V $ -
Propuesta TG 100% cv -S 7.220.000
Plan de Gerencia 100% Entregables Completados 0,9
Perfil del proyecto 100% OBSERVACIONES
Estudio de mercados 100%
Estudio técnico 100% Se ha completado como valor ganado todo el
Estudio ambiental 100% valor planeado para el Trabajo de Grado, con un
udi i
Estudio administrativo 100; sobre costo que indica el Cost Variance, el cual
0

obedece a todos los reprocesos en los que se
100% |incurrié durante el desarrollo del estudio. Se
procedera a solicitar el cambio, ya informado al

Estudio de costos y beneficios, de
presupuestos y de financiacion

Evaluacion financiera 100% e
Modelo CANVAS 100% Sponsor, de no presentarse modificaciones
ode L . .
Inf lidad 100; adicionales al informe final, el valor actual es el
nforme consolidado .
Sustentacion final 100‘; correspondiente al costo total real del
ustentacion fina b
royecto.

Informe final 100% proy

Notas adicionales:

Elaboré:

Ing. Kelly Mora Blanco

Fuente: Autores
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11.4.2. Solicitudes de cambio

Durante la ejecucion del Trabajo de Grado, se presentaron cambios frente a la
programacion establecida (lineas base) y solicitudes de cambios al Director de
Trabajo de Grado, las cuales se encuentran en el libro del proyecto.

La primera solicitud de cambio se presentd para realizar una modificacion en el
cronograma, de forma correctiva a las fechas establecidas para la entrega de los
estudios que conforman el entregable final, no afect6 la entrega del informe final.

La segunda solicitud de cambio también aplicé para modificaciones del
cronograma, De comun acuerdo entre el Director y el grupo de trabajo, se decidié
aplazar la entrega del informe final para el dia 25 de noviembre, con el fin de
cumplir con el alcance del Trabajo de Grado y la calidad requerida por los
stakeholders.

La ultima solicitud obedece a un cambio en el presupuesto total del Trabajo de
Grado, debido al sobre costo en el que se incurridé durante la ejecucion de éste, se
presentd ante el Director del Trabajo de Grado cuando se cometio el alcance del
proyecto, con el propdsito de incluir todos los costos en los que se incurrié para el
cumplimiento de lo establecido en la Declaracion de Alcance.

11.4.3. Actas de reuniones

El equipo de trabajo contd con la asesoria permanente del Director de Trabajo de
Grado, el ingeniero Daniel Salazar Ferro. Con el fin de verificar el cumplimiento del
trabajo y de evaluar el desempefio del grupo, se realizaron reuniones periédicas
para informar al Director sobre el avance del estudio y para recibir sus
observaciones y recomendaciones con respecto al trabajo adelantado por el
equipo.

Las reuniones se realizaron en las siguientes fechas:

1 de julio de 2016

22 de julio de 2016

12 de agosto de 2016

2 de septiembre de 2016
16 de septiembre de 2016
30 de septiembre de 2016
14 de octubre de 2016

28 de octubre de 2016

4 de noviembre de 2016
11 de noviembre de 2016
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En el libro del proyecto se adjuntan todas las actas.
11.4.4. Evaluacion de desempefio

Durante el desarrollo del Trabajo de Grado, en adiciéon al cumplimiento de la triple
restriccion, se llevaron controles de calidad de los entregables para determinar el
desempeiio del equipo de trabajo en cada componente del estudio de
prefactibilidad.

En la Tabla 59, se resumen los resultados de los informes enunciados en este
numeral.

Tabla 59. Calificacion ponderada entregables.

CONTROL DE CALIDAD

CALIDAD
ESTUDIO (REDACCION, NORMAS
CONTENIDO ESTRUCTURA PUNTUACION Y ICONTEC PROMEDIO
ORTOGRAFIA)
Perfil 4 4 3 3 35
Mercados 3 2 3 2 25
Técnico 2 2 3 3 25
Ambiental 1 1 2 4 2
Administrativo 3 3 3 4 3,25
Costos, beneficios, inversion, presupuesto y financiacion 45 45 4 3 4
Evaluacion financiera 4 4 3 2 3,25
Modelo CANVAS 4 3 4 3 35

Fuente: Autores

Las calificaciones la Tabla 59, corresponden a la primera revision hecha por el
Director de Trabajo de Grado a cada uno de los entregables. Dentro del Plan de
Calidad se establecié que la calificacibn minima para aprobar un entregable debia
ser superior o igual 3.5. Dado lo anterior, se evidencia que tres de los ocho
entregables recibieron aprobacion con base en:

Contenido

Estructura

Calidad (Redaccién, puntuacion y ortografia)
Normas Icontec

Se concluye que la primera version del estudio de prefactibilidad entregada
(estudios de la Tabla 59) cumple con los requerimientos establecidos en el Plan
de Calidad. Todos los formatos y entregables revisados se encuentran en el libro
del proyecto.
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Tras haber presentado el informe final consolidado, con las correcciones sugeridas
por el Director de Trabajo de Grado y el Segundo Evaluador, con una calificacion
de 3.5, se dio por aprobado el informe para llevar a cabo la sustentacion final.

11.4.5. Comunicaciones

11.4.5.1.Correos internos (Equipo de Trabajo-Director de Trabajo de
Grado)

En la primera reuniébn de asesoria se establecio que el canal oficial de
comunicacién entre el equipo y el Director seria el correo electronico. Las
reuniones debian ser agendadas como minimo cada 15 dias, durante el desarrollo
del estudio de prefactibilidad. En el libro del proyecto se encuentran dichas
comunicaciones.

11.4.5.2.Comunicaciones con asesores externos

El grupo de trabajo, tuvo la oportunidad de reunirse con asesores externos,
especialistas en areas especificas que contribuyeron al desarrollo de los estudios
de formulacién. En el libro del proyecto se encuentran estas comunicaciones.

11.4.5.3.Comunicaciones internas (Equipo de trabajo)

Las comunicaciones dentro del grupo de trabajo se hicieron diariamente por medio
de un grupo de conversacién creado en la plataforma WhatsApp. Dentro de dichas
conversaciones se establecian los compromisos para cada integrante del equipo y
se comunicaba cualquier eventualidad.

Cada dos noches, el grupo tenia reuniones virtuales a través de la plataforma
Skype, con el fin de llevar un control sobre el avance de las tareas asignadas y de
resolver dudas que surgieran durante el desarrollo del trabajo.

Para el intercambio de los documentos, su revision y verificacion se utilizé la
plataforma Dropbox, en el cual se alojaban los archivos, los cuales, estaban a
disposicion de cualquier miembro del equipo, en el momento necesario.

11.4.5.1. Conflictos y problemas

Durante el desarrollo del Trabajo de Grado, se presentaron escasas situaciones
gue generaron diferencia de opiniones entre los integrantes del equipo. Los
problemas se originaron en torno a las revisiones que debian hacerse previo a la
entrega de cualquier entregable, dado que todos tenian tareas asignadas y poco
tiempo extra para realizar las observaciones pertinentes, llegando al punto en que
no podian completarse las revisiones por parte de todos los integrantes y esto
generaba molestia a la persona encargada del entregable.
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Dado lo anterior, se gener6 un compromiso por todo el equipo, en donde se
establecio que solo se haria la revision por dos integrantes del equipo diferentes al
autor del entregable, los cuales deberian tomar como prioridad esta tarea antes de
las asignadas y quien habia elaborado el documento deberia pedir la revision con
minimo tres dias de antelacion a la fecha programada para la entrega.

El segundo conflicto, se present6 con el Director de Trabajo de Grado, aunque se
mantenia informado del avance del proyecto y se hacian entregables semanales,
estos no estaban cumpliendo con los requerimientos minimos de calidad y
contenido. Lo anterior, porque no se estaban consultando fuentes adecuadas
como guia para el desarrollo del Trabajo de Grado, asi que, tras el llamado de
atencion por parte del Director, el equipo tuvo que buscar nuevas fuentes
bibliogréficas fidedignas.

11.5. CIERRE
11.5.1. Lecciones aprendidas

En todo proyecto se presentan situaciones que permiten corregir acciones,
mejorar trabajos o prevenir riesgos, todas estas eventualidades terminan en
lecciones aprendidas para los grupos de trabajo. Para este Trabajo de Grado,
dichas lecciones se incluyeron dentro de un formato como el que se observa en la
llustracion 12, en dénde se incluye la situacion que permitié obtener una leccion
aprendida, la accidén que se tomé y las recomendaciones que se sugieren.

Durante el desarrollo del proyecto se aprendieron las siguientes lecciones, las
cuales se encuentran en el libro del proyecto.

1. Revisar toda la reglamentacién, guias y manuales establecidos
previo al desarrollo de cualquier documento, esto para el buen
curso del Trabajo de Grado.

2. Revisar bibliografia junto con las guias complementarias para
estructurar de manera adecuada los estudios, mejorar redaccion
de los documentos.

3. Revisar bibliografia adecuada y fidedigna, consultar con el
Director de Trabajo de Grado antes de utilizar cualquier
documento como guia.

4. Establecer un cronograma real, que se espere cumplir durante el
desarrollo del Trabajo de Grado. El cronograma no solo debe ser
un requisito completado para la presentacion del Plan de
Gerencia.

5. Consultar expertos y fuente fidedignas, antes de establecer un
cronograma y un presupuesto de actividades.
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llustracién 12. Formato de lecciones aprendidas.

REGISTRO DE LECCIONES APRENDIDAS- LECCION N°2

NOMBRE DEL PROYECTO
ELABORACION DE UN ESTUDIO DE PRE FACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN
COMPLEJO RESIDENCIAL PARA LOS ESTUDIANTES DE LAS UNIVERSIDADES DEL NORTE DE
INFORMACION DEL REPORTE
REFERENCIA FECHA AMENAZA / OPORTUNIDAD
ESTUDIOS DE FORMULACION 16/09/2016 AMENAZA
DESCRIPCION DE LA SITUACION

Para la elaboracién del estudio de mercados, se consultaron las guias complementarias
suministradas por el comité de Trabajos de Grado, sin embargo, no se consultaron
trabajos anteriores para complementar las guias, la estructura de este estudio, como
consecuencia, no era la esperada por el Director de Trabajo de Grado, y parecia no tener
concordancia. El estudio fue devuelto sin aprobacidon y por limitaciones de tiempo, no
pudo tener una revisién adicional previa a la entrega del informe final.

IMPACTO SOBRE LOS OBJETIVOS DEL PROYECTO

] Positivo Negativo

Reestructurar el entregable del estudio de mercados, para

ACCIONES CORRECTIVAS o ] i
la revision dentro del informe final.

ACCIONES PARA EXPLOTAR

EL IMPACTO N/A

Revisar bibliografia junto con las guias complementarias
LECCION APRENDIDA para estructurar de manera adecuada los estudios, mejorar,
redaccién de los documentos.

RECOMENDACIONES Consultar trabajos anteriores.
Fuente: Autores

11.5.2. Acta de cierre del trabajo de grado
Con el fin de dar cierre formal al Trabajo de Grado, se firmd un acta de cierre que

certifica el cumplimiento de lo estipulado en la declaracion de alcance, la cual se
encuentra en el libro del proyecto.
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ANEXOS

ANEXO A. Charter del Trabajo de Grado

ACTA DE CONSTITUCION DEL TRABAJO DE GRADO
CHARTER

Dando cumplimiento al requerimiento para obtener el titulo de Especialistas en
Desarrollo y Gerencia Integral de Proyectos, el grupo, tras haber recibido
aprobacion formal de la propuesta presentada para el Trabajo de Grado, presenta
formalmente el acta de constitucion:

TRABAJO DE GRADO:

“Elaboracion de un estudio de pre factibilidad para el montaje de un complejo
residencial para los estudiantes de las universidades del norte de Bogota.”

Actualmente, los estudiantes que llegan a la ciudad de Bogota desde las
diferentes regiones del pais y del mundo, en busqueda de complementar sus
estudios profesionales, se encuentran con la dificultad de localizar un alojamiento
facilmente, el cual, no sélo debe satisfacer necesidades basicas (dormitorio, bano,
cocina, sala de estudio, servicios publicos), sino que también debe facilitar y
acelerar su proceso de incorporacion a la vida universitaria. Pues, entre muchas
otras causas, los costos asociados a matriculas y la dificultad en encontrar un
lugar que facilite el proceso de adaptacioén en la ciudad, conllevan a la deserciéon
estudiantil en las universidades de Bogota.

Evaluando esta necesidad, el grupo de trabajo propuso dentro del marco de
Trabajo de Grado este tema para desarrollar un estudio a nivel de pre factibilidad.
Se aprob6 su realizacion y para la gerencia de éste, el ingeniero Daniel Salazar
Ferro autorizé a la ingeniera Kelly Giovanna Mora Blanco para ocupar el cargo de
Gerente del trabajo de grado, quien contara con todo el apoyo técnico que tiene a
disposicion en la Escuela Colombiana de Ingenieria. Se ha determinado
conjuntamente que el Trabajo de Grado sera exitoso si cumple con el alcance
exigido por el comité de Trabajos de Grado para los estudios a nivel de pre
factibilidad, adicionalmente, debe cumplir con las fechas establecidas por la
Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito estipuladas en el cronograma de
Trabajo de Grado de la cohorte 22, para las entregas, correcciones vy
sustentaciones.

En concordancia con lo anterior, firman:

ﬂ\ CMCI p kcﬂ\; Mo BWanco

Daniél Salazar Ferro Kelly Mora Blanco
Director del trabajo de Grado (Sponsor) Gerente del proyecto
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ANEXO B. Proyeccion de estudiantes foraneos en universidades de norte de Bogotéa

Tabla 60. Proyeccion de estudiantes matriculados foraneos matriculados en primer semestre
CANTIDAD DE ESTUDIANTES FORANEOS MATRICULADOS
PERIODO
UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA 2016-1 20162 2017-1 2017-2 2018-1 2018-2 2019-1 2019-2 2020-1 2020-2

2021-1 2021-2

Escuela Colombiana de Ingenieria 323 148 352 161 381 174 410 187 438 199 467 212
Universidad Santo Tomds 59 39 60 40 62 41 64 43 66 44 68 45

Fundacion Universitaria Agraria de Colombia 523 243 536 249 549 255 562 261 575 268 588 274
Universidad de la Salle 68 36 71 38 74 39 76 41 79 2 82 43

Universidad del Bosque 402 316 428 336 455 357 482 37 509 397 535 418
Universidad San Buenaventura 298 175 339 198 380 220 421 243 462 265 503 288
Universidad Militar Nueva Granada 350 318 346 314 342 311 338 307 334 304 330 300
TOTAL 2022 1276 2133 1337 2243 1398 2354 1459 2464 1519 2575 1580

Fuente: Autores

Para definir la técnica mas viable al calcular el prondéstico de demanda del servicio de alojamiento residencial para
estudiantes de las universidades seleccionadas en este estudio, se tomé como objeto de estudio la Escuela
Colombiana de Ingenieria Julio Garavito. En la Gréafica 20 hasta la Gréfica 23 se presentan los resultados obtenidos
con las cuatro técnicas.
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Gréfica 22. Proyeccioén de estudiantes foraneos de la
Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito-Técnica
promedio mévil simple
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Fuente: autores

Gréfica 23. Proyeccion de estudiantes foraneos de la
Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito- Método
Winters

Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito
Método multiplicativo- Método Winters
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Fuente: Autores
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Gréfica 24. Proyeccion de estudiantes foraneos de la
Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito
Método exponencial simple

Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito
Método exponendcial simple
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Fuente: Autores

Grafica 25. Proyeccién de estudiantes foraneos
de la Escuela Colombiana de Ingenieria Julio
Garavito-método exponencial doble.

Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Gravito
Método exponendal doble
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Fuente: Autores

Tabla 61, Resultados de la Desviaciéon Media Absoluta (MAD)-Escuela Colombiana
de Ingenieria Julio Garavito

TECNICA DE PRONOSTICOS MAD
Promedio movil simple 64,98
suavizacion exponencial simple 71,34
suavizacion exponencial doble 77,36
Método de Winters 46,50

Fuente: Autores
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En la Tabla 58, se evidencia que la mejor técnica para calcular el pronostico de
estudiantes foraneos de la Escuela, es la Método de Winters, ya que presenta una
menor desviacion absoluta media (MAD) en comparacion con la desviacion
obtenida con las otras tres técnicas, por lo que se puede confirmar que el
comportamiento a simple vista es una serie estacional.

A continuacién, se presentan las graficas arrojadas con el método Winters de los
pronésticos de estudiantes foraneos que atenderan las demas universidades
seleccionadas en este estudio.

Gréfica 26. Proyeccion de estudiantes foraneos de la
Universidad Santo Tomas -Método Winters.
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Fuente: Autores

Gréfica 27. Proyeccion de estudiantes foraneos de
la Fundacién Universitaria de Colombia — Método Winters.
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Método multipiicativo- Método Winters
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Fuente: Autores
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Gréfica 28. Proyeccioén de estudiantes foraneos de la

Universidad de la Salle — Método Winters.
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Gréfica 29. Proyeccién de estudiantes foraneos de
la Universidad El Bosque— Método Winters.

Universidad El Bosque
Método multiplicativo- Método Winters
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Gréfica 30. Proyeccion de estudiantes foraneos de la
Universidad San Buenaventura— Método Winters.
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Gréfica 31. Proyeccion de estudiantes foraneos de la
Universidad Militar Nueva Granada— Método Winters.

Universidad Militar Nueva Granada
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Fuente: Autores

Periodo académico
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ANEXO C. Diagramacion de los subprocesos del alojamiento

Figura 26. Diagrama del subproceso de reservas

Denegacion de
reserva.
>
v

Reservas
Recepcion
Cliente -
i Verificar
solicita _ Verifica
reserva.

Solicitud de
reserva. — {— NO Disponibilidad
onfirmaciol o
obligatoria

-Sl——f
NO
v
sl
Ofrecer alternativa
Acepta — S
Y
NO Rectificar datos
Denegar reserva
mpresa
contrato
Reserva o
v
Consultar
condiciones de
contrato.

]

Analizar
altemnativas con
comercial.

Elaborar factura
NO-—» proforma y
crédito 5

gestionar pago

f 5 ’
| __| Factura proforma

sl

v

Montar reserva

I Soporte de
= — reserva
v

@

Reserva
confirmada.

Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles
Habaguanex: perspectiva metodolégica”81

81 (Pérez Corbea, 2010)
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Figura 27. Diagrama del subproceso de Check-in

Check-in

Recepcion

Revisar y completar
soporte de reservas

— — 35 de
reserva.
Revisar lista de
entradas contra
sf soporte de
reserva,
Discrepancias
NO
¥
Revisar peticiones
especiales
v
Preasignar
habitaciones
v
Elaborar y
organizar
Tarjeta de .
3 documentacion.
registro. -
L —
Tarjeta de
huésped. s o
¥/\ P y
Informacién de | Informar areas
servicios. - involucradas.
\_/_\ ‘
Lmde Acoger al cliente.
Tiene reserva NO»| Reservas,
si |
\ 4
voucher.
Voucher.

8|

Localizar reserva
y comprobar
datos.

v

Solicitar pasaporte
de dlientes.

@
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Check-in

Recepcion

Brindar coctel de
bienvenida

¥

Asignar habitacién

" 3

Elaborar y/o
completar
documentacion.

Pago directo NO

sl v

v Tarjeta de Generar pre-
Efeinvo Forma de pago >-""_ . o 0 factura de crédito

Solicitar deposito Solicitar tarjeta y
cobrar estancia

[ ]

Recibo de cobro N >
A 4

Entregar al cliente
documentacion y llave
de la habitacion.

v
Brindar
informacion
general.

¥
Indicar
lecalizacion de las
habitaciones

v

Desear feliz
estancia

v

Transportar
equipaje de
cliente.

v
Explicar uso de
equipos y
servicios de
habitaciones.

¥

Informatizar
registro.

Archivar la
documentacion
correspondiente.

Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles
Habaguanex: perspectiva metodoldgica”®

82 (Pérez Corbea, 2010)
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Figura 28. Subproceso de Check- out

Check-out
Recepcion
Fin de reparar
estancia de x documentacion
cliente, ] rrespondiente,
L
Listado de
préximas salidas,
~ Salida Sl-»{ Indagar motivos.
Saludar al cliente 4]
Llegada d
s [T | ‘
A numero de
Recepcion. habitacién. Frobl & o
NO. oblemas d o Gl 3! altemativas de
NO_ servicio solucion.

| gl

olicita prorroga 6

Late check-out
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habitacién. | | Retirar soportes
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R NO
Tajta o i @ —
b L — »f Informar
-_ @ 2 .| suplemento T
sl
Tarjeta de | —
huésped. — Y
Cargar consumos
- de tiltima hora. Autorizar Late
Check-out.
‘ L 2
Verificar pre- 2
Informar areas
R involucradas.
v
Efectuar cobro.
Recibode pago. | k.
L _— YL — —
i alojado.
Factura. _‘
J\ Despedir cliente
v
Asistir con el
equipaje.
; Archivar i Salida de
ciente.

N
correspondiente.,

Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles Habaguanex:
perspectiva metodolégica™®

8 (Pérez Corbea, 2010)
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Figura 29. Subproceso de limpieza de habitaciones
Limpieza de habitaciones

Regiduria de pisos.

Acondicionar office
carro de camarera.

Chequear estado

Orden de trabajo
habitacional

de camarera
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Ama de Liaves

Reportar y tratar
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T
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accesoa
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|

L 2

Llamar a la
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Saludar y
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el servicio.

NO sl Traslado a otra
| habitacion.
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v
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4
Reponer
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Revisar consumo T
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Limpieza de habitaciones

Regiduria de pisos.

Servicio de
minibares. «S!

[

Cliente
CONSuMIo
NO

¥

Comunicar
servicio realizado.

.

Supervisar
habitaciones.

Lista de chequeo
de habitaciones.

Orden de trabajo
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\_/\

Registro de
lenceria H

Cumple o
requisitos
sl

w

cumple punt
invalidantes

NO
A 4

Solucionar
problema en el
momento.

l

Reponer stock de
lenceria
oportunamente.

Reponer stock de

papelenia
oportunamente

v
Reponer stock de
productos de
limpieza
oportunamente

Registro de salida
de productes de
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——

Limplar office y
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/

Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles

Habaguanex: perspectiva metodolégica

84 (Pérez Corbea, 2010)
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Figura 30. Subproceso
Limpieza de areas

de limpieza de &reas

Regiduria de pisos

Reportar y tratar
averia,

|
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v
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Registro de salida
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il y
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Fuente: Tesis “El enfoque de procesos en Hoteles

Habaguanex: perspectiva metodologica

8 (Pérez Corbea, 2010)
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ANEXO D. Tiempo de recorrido desde las alternativas de localizacion del complejo
residencial a las universidades®.

Tabla 62. Tiempo de recorrido desde la Alternativa 1
SALIDA DE LA CIl 180 # 10-1a

INSTITUCION 07:00 am 11:00 pm 03:00 pm 05:00pm  07:00pm Promedio
Universidad santo Tomas 47 47 41 45 43 44.6
Universidad del Rosario 31 31 31 31 30 30.8
Universidad de Ciencias

Aplicadas y Ambientales 41 43 39 40 41 408
Universidad El Bosque 41 33 33 41 35 36.6
Escuela ~ Colombiana  de | 4, 35 35 29 30 31.8
Ingenieria Julio Garavito

Unlvers!dad Cooperativa de 23 26 27 23 23 244
Colombia

Fundacion _ Universitaria Agraria 29 29 o4 29 23 226
de Colombia

Escuela de Qolomblana de 18 18 20 18 19 18.6
Carreras Industriales

Universidad de la Salle 17 19 19 17 17 17.8
Universidad San Buenaventura 21 24 25 21 21 22.4

Fuente: Autores

Tabla 63. Tiempo de recorrido desde la Alternativa 2
SALIDA DE LA Cll Av. 170#14b-2

INSTITUCION 07:00 am 11:00 pm 03:00 pm 05:00 pm 07:00 pm  Promedio
Universidad santo Tomas 31 35 33 32 34 33
Universidad del Rosario 30 31 31 31 31 30.8
Universidad de Ciencias

Aplicadas y Ambientales 21 28 28 28 28 218
Universidad El Bosque 28 29 27 27 28 28.2
Escuela ~ Colombiana — de | ,, 20 17 17 17 18.2
Ingenieria Julio Garavito

Unlvers!dad Cooperativa de 12 12 11 11 12 12
Colombia

Fundacmn_Umversnarla Agraria 11 11 11 11 11 118
de Colombia

Escuela de C_:olomblana de 7 7 7 7 8 8
Carreras Industriales

Universidad de la Salle 25 22 22 22 27 23.6
Universidad San Buenaventura 14 14 13 13 18 14.8

Fuente: Autores

% (Google Maps, 2016)
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ANEXO E. Procesos propuestos

Figura 31. Proceso propuesto de
planeacién.

PROCESO DE PLANEACION

GERENTE Y ADMINSTRADOR

1. Realizar la
planeacion del
afio
Profesional Y
\TP.46 -

2. Asignar recurso

a las actividades
Administrador-
profesional Y
IP

O

Fuente: Autores

Figura 32. Proceso propuesto de publicidad

y mercadeo.

PROCESO DE PUBLICIDAD Y
MERCADEO

EJECUTIVO DE NEGOCIOS

Fecha inicial de
cada semestre

1. Elaborar plan
de mercadeo
Ejecutivo de
negocios °
UL -

2. Ejecutar plan
de mercadeo

Ejecutivo de
negocios .
\JIP.20 =)/

A
3. Entregar
resultados al adm.

Ejecutivo de

negocios
P.26 S

Fuente: Autores
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Figura 33. Proceso propuesto de ingresos de pago.
SUBPROCESO DE INGRESOS DE PAGO

AMA DE LLAVES Y

USUARIO O CLIENTE AUXILIAR DE TESORERIA CONTADOR ADMINISTRADOR

Pago del usuario
o cliente

Forma de pago

Do Caja
2. Verificar 1. Recibir pago
ingresos
Bancos Auxiliar de Auxiliar de
tesoreria Y tesoreria .
TP =l JIP.23 %)
4. Proceso de
ingresos de
DA usuarios

3. Realizar
contabilizacion

Contador
TP.30

Fuente: Autores

Figura 34. Proceso propuesto de
Seguridad.

PROCESO DE SEGURIDAD

ADMINISTRADOR GUARDAS DE SEGURIDAD

Solicitud de
vigilancia 1. Vigilar el
complejo
‘ Guardas de

sequridad
TP o

Fuente: Autores
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Figura 35. Proceso propuesto de jardineria.

PROCESO DE JARDINERIA

ADMINISTRADOR JARDINERO

Fecha de revisién

1. Revisar 2. Realizar
jardinerfa mantenimiento a
la jardineria
Administrador_ ¢ Jardinero Y
TP.23 = Ip %)

Fuente: Autores

Figura 36. Proceso propuesto de cuentas
por pagar.

PROCESO DE CUANTAS POR PAGAR

RECEPCIONISTA ADMINISTRADOR

Facturas

1. Recibiry 2. Revisar y pagar
entregar facturas facturas
al adm.

Recepcionista g Administrador g
TP.29 |~ TP.42 Bl

Fuente. Autores
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Figura 37. Proceso propuesto de soporte técnico.

PROCESO SOPORTE TECNICO

RECEPCIONISTAS TECNICO DE SISTEMAS

Solicitud de
soporte técnico de
usuarios o
empleados

1. Comunicar 2. Atender la
solicitud solicitud

Técnico en

Recepcionista g sistemas
TP.20 d TP

Fuente: Autores

Figura 38. Proceso propuesto de gestion humana.

PROCESO DE GESTION HUMANA

ADMINISTRADOR ADMINISTRADOR

3. Aprobar y

2. Liquidar némina
efectuar pago

Profesional RRHgl Administrador g
TP.29 = Ip.42 &)

Seleccién dg personal

1. Realizar
pruebas y
entrevistas

Profesional RRHgl
JP.. %)

4. Realizar
entrevista final

Novedpdes

Administrador g
U %)

Se aprueba?
No

5. Atender
novedades

Profesional RRH}l
JP.39 %)

Fuente: Autor
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Figura 39. Proceso propuesto de reporte de dafios.
PROCESO DE REPORTE DE DANOS

USUARIO AMA DE LLAVES ADMINISTRADOR ASEADORA

Reporte de dafio
por parte de un
empleado o
usuario

1. Solicitar 2. Informar al 3. Evaluar el dafio
limpieza administrador

Usuario
TP.49 =i

. Ama de llaves ¢ Administrador g
] TP.34 TP.45 %)

5. Realizar

4. Realizar
limpieza

Aseadora
TP.23

Técnico de

mantenimiento

mantenimiento
P

TECNICO DE MANTENIMIENTO

Fuente: Autores

Figura 40. Proceso propuesto de
gestion humana.

PROCESO DE COMPRAS

AUXILIAR DE COMPRAS PROVEEDOR
Solicitud de
equipos, insumos,

entre otros.

1. Busqueda de
proveedores

k.
2. Evaluar ofertas

Augxiliar d
compras
IP.26

Se seleccioha el
proveedor?|

<>

4. Recibir el
pedido y realizar
pagor

3. Tomar pedido y
realizar entrega

Proveedor.
TP.40

Aux. Compras ¢
TP.30 e

Fuente: Autores
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Figura 41. Proceso de registro de nuevos usuarios.
PROCESO DE REGISTRO DE NUEVOS USUARIOS

USUARIO O CLIENTE

Solicitud de
hospedaje verbal
0 escrita

2. Entregar
documentos
requeridos
Cliente o usuari
TP.34 2,

RECEPCIONISTA

1. Atender la
solicitud

Recepcionista
IP =

El cliente esta
interesado en
continuar con el
proceso?

6. Firmar contrato
y realizar el pago

4. Dar respuesta
al cliente

Recepcionista
IP52 =

ABOGADO

TP.

IP.

3. Recibiry
evaluar
documentos

Abogado
30 U

5. Elaborar
contrato

Abogado
43 U

ADMINISTRADOR

Cumple los
requisitos el
usuario?

6. Revisar y firmar
contrato

Administrador g
TP.59 =l

en caja
Cliente o usuari
TP.47 2

AUXILIAR DE TESORERIA Y
CONTADOR

7. Subproceso de
ingresos

Fuente: Autores
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Figura 42. Proceso propuesto de ingreso de
usuarios nuevos.

PROCESO DE INGRESO DE USUARIOS NUEVOS

USUARIO AMA DE LLAVES

Solicitud de
ingreso del
usuario 1. Entregar
indicaciones del
@ Tngreso P servicio

Ama de llaves ¢
UL -

A

(T\/alidar el

estado de la habit.

Ama de llaves g
IP.26 i

Fuente: Autores

Figura 43. Proceso propuesto de servicio de restaurante.
PROCESO DEL SERVICIO DE RESTAURANTE

USUARIO JEFE DE RESTAURANTE AUXILIARES DE COCINA

Solicitud de 1. Tomar pedido 2. Realizar

desayuno o cena desayuno o cena
Jefe del Auxiliares de

restaurante

—

3. Recibir
desayuno o cena

Fuente: Autores
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Figura 44. Proceso propuesto de limpieza.

Limpieza gliaria de
areas cgmunes

Limpieza programada
para habjtaciones

PROCESO DE LIMPIEZA

ASEADORA

4. Realizar
limpieza en areas
comunes

3. Realizar la
limpieza a las

USUARIO

1. Solicitar
limpieza

Usuario 'Y
TJP.49 %)

AMA DE LLAVES

2. Evaluar la
solicitud

Ama de llaves
IP.23 =

Se aprueba
servicio de
limpieza?

Aseadora 'Y
P.46

habitaciones  [¢
Aseadora 'Y
U =

Fuente: Autores

Figura 45. Proceso propuesto de lavanderia

PROCESO DE LAVANDERIA

Fechas de
recoleccion de
ropa

1. Recoger ropa

Aseadora
Uz =

ASEADORA

)
2. Lavar ropa en
lavadora

Aseadora °
TP.23

A

3. Entregar ropa al
usuario

Aseadora °
TP.36

@©

Fuente: Autores
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Figura 46. Proceso propuesto de lavanderia.

PROCESODE RETIRO DE USUARIOS

AMA DE LLAVES ADMINISTRADOR AUXILIAR DE TESORERIA USUARIO

Fecha de
terminacion del
contrato

2. Realizar
entrega

1. Informar al
estudiante

L)
i

Amade llaves ¢ Usuario
TP e TP.25

3. Verificar el
estado de la
habitacion
Ama de llaves ¢
TP.35 i

Esta en un buen
estado? 4. Reclamar en
caja el depésito

DX.35

Si, entregar paz y salvp

6. Cancelar el
valor

5. Evaluar el dafio

No, reportar el dafio

Administrador ¢
IP.47 ]

7. Entregar paz y
salvo
Auxiliar de
tesoreria
TP.70

7. Entregar paz y
salvo a la ama de
llaves

Usuario ’
IP.75

Fuente: Autores
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ANEXO F. Manual de funciones

Cuadro 52. Funciones del Gerente-Administrador.

JDENTIFICACIONDELCARGO

NOMBRE DEL CARGO:
e Gerente- Administrador

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
Todos los cargos ubicados en el organigrama. N/A

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico De seis meses a un afio

Tecndlogo De un afo a dos afios

Profesional X | Mas de dos afios X
Especifique cual: Especifique cual:

Ingeniero industrial, civil, administrador de | Administrador Hotelero.

empresas, o afines.

Postgrado [SsI[ [NO [X
Especifique cual:

FUNCIONES

o Disefar el plan estratégico.

e Establecer las politicas y procedimientos.

e Garantizar la rentabilidad del negocio.

e Establecer el presupuesto anual

e Responsable de las decisiones financieras

e Garantizar el cumplimiento de las politicas y objetivos organizacionales

e Garantizar la pertinencia y calidad del servicio a través de la correcta administracion de los
recursos.

e Mantener una relacion adecuada con los proveedores y los clientes.

e Mantener una relaciéon adecuada con los proveedores y los clientes.

e Verificar el cumplimiento de los contratos establecidos con los empleados y los outsourcing.

e Realizar el pago mensual a los colaboradores de la empresa.

e Llevar la documentacion necesaria como (facturas, control de nimero de ingresos de
estudiantes al complejo). Asegurar que el complejo tenga el personal adecuado y que estos
estén debidamente capacitados.

Fuente: Autores
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Cuadro 53. Funciones del Ejecutivo de negocios.
IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE DEL CARGO:
Ejecutivo de negocios

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:

N/A Gerente

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico De seis meses a un afio

Tecndlogo De un afo a dos afios X
Profesional X | Mas de dos afios

Especifique cual: Especifique cual:

Comunicador social, relacionista publico o | Sector inmobiliario y con dominio del idioma
profesional en negocios internacionales. inglés.

Postgrado [sI[ [NO [X

Especifique Cual:

Recibir y atender a los estudiantes de forma amable y atenta.
Mantener buenas relaciones con el publico en general.

Crear estrategias de comercializacion

Realizar convenios con las universidades.

Fuente: Autores
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Cuadro 54. Funciones del Contador.

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE DEL CARGO:

Contador

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
N/A Administrador

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico De seis meses a un afio

Tecndlogo De un afio a dos afios

Profesional X | Més de dos afios X
Especifique cual: Especifique cual:

Contador Publico.

Postgrado [si[ [NO [X

Especifique Cual:

e Realizar contabilidad del complejo residencial.

e Buscar fuentes de financiamiento para la empresa, fuentes tales como préstamos, créditos,
etc.

e Preparar y certificar los estados financieros de fin de ejercicio con sus correspondientes
notas, de conformidad con lo establecido en las normas vigentes.
Fuente: Autores
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Cuadro 55. Funciones del Abogado.

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE DEL CARGO:

Abogado

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
N/A Gerente

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico De seis meses a un afio

Tecndlogo De un afo a dos afios

Profesional X | Mas de dos afios X
Especifique cual: Especifique cual:

Profesional en derecho, Sector hotelero o propiedad horizontal.
Postgrado [si [ [NO [X

Especifique Cual:

e Realizar las actividades legales para la constitucion de la empresa
e Elaborar las minutas de contratos para empleados, clientes y contratistas de servicios.
e Asesorar a la empresa en las diferentes situaciones juridicas.

Fuente: Autores
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Cuadro 56. Auxiliar de tesoreria.

IDENTIFICACION DEL CARGO
NOMBRE DEL CARGO:
Auxiliar de tesoreria

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
N/A Administrador

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico X | De seis meses a un afio X
Tecndlogo De un afio a dos afos

Profesional Mas de dos afios

Especifique cual: Especifique cual:

Técnico en gestion financiera y de tesoreria, con

experiencia minima de un afio en el rea.

Postgrado [sI[ [NO [X
Especifique Cual:

e Verificar ingresos bancarios.
e Recibir pagos en caja
e Reportar los ingresos monetarios al contador

Fuente: Autores
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Cuadro 57. Funciones del Auxiliar de mantenimiento.

IDENTIFICACION DEL CARGO
NOMBRE DEL CARGO:
Auxiliar de mantenimiento

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
N/A Administrador

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico X De seis meses a un afio X
Tecndlogo De un afo a dos afios

Profesional Mas de dos afios

Especifique cual: Especifique cual:

Técnico en mantenimiento de instalaciones

fisicas, eléctricas, hidraulicas y jardineria.

Postgrado sl [ [NO [X
Especifique Cual:

¢ Realizar mantenimiento a las instalaciones, eléctricas, hidraulicas y sanitarias.
e Arreglarlas zonas verdes.
e Mantener los muebles y enseres que se le solicite.

Fuente: Autores
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Cuadro 58. Funciones del Técnico de sistema.

IDENTIFICACION DEL CARGO
NOMBRE DEL CARGO:
Técnico de sistemas

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
N/A Administrador

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico X | De seis meses a un afio

Tecndlogo De un afo a dos afios X
Profesional Mas de dos afios

Especifique cual: Especifique cual:

Técnico en sistemas, con conocimiento en | En mantenimiento de equipos cOmputo y
mantenimiento de base de datos, hardware y | mantenimiento de redes

software.

Postgrado [sI[ [NO [X
Especifique Cual:

e Realizar mantenimientos a los computadores de la organizacion.
e Hacer mantenimiento a las bases de datos de los clientes.
e Realizar mantenimiento al hardware y software.
e Creacion y actualizacién de la pagina virtual
Fuente: Autores
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Cuadro 59. Funciones del Auxiliar de compras.

IDENTIFICACION DEL CARGO
NOMBRE DEL CARGO:
Auxiliar de compras

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
N/A Administrador

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico X | De seis meses a un afio X
Tecndlogo De un afo a dos afios

Profesional Mas de dos afios

Especifique cual: Especifique cual:

Tecndlogo en administracién de negocios. Sector hotelero

Postgrado [si [ [NO [X

Especifique Cual:

Recibir solicitudes de compras.

Gestionar autorizacién de compra de bienes.
Buscar y seleccionar proveedores.

Recibir pedidos de compra.

Fuente: Autores
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Cuadro 60. Funciones Ama de llaves.

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE DEL CARGO:
Ama de llaves

SUBORDINADOS:
N/A

SUPERIOR INMEDIATO:
Administrador

PERFIL DEL CARGO
FORMACION REQUERIDA

EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico X | De seis meses a un afio
Tecndlogo De un afo a dos afios
Profesional Mas de dos afios
Especifique cual: Especifique cual:
Técnico en administracion turistica o a fines. Sector hotelero
Postgrado [si [ [NO [X

Especifique Cual:

e Entregar indicaciones del servicio al estudiante y recibir habitaciones.
e Reportar dafios en las instalaciones.

e Validar el estado de la habitacion y de las instalaciones del complejo residencial.
e Recibir y gestionar solitudes de limpieza.
e Informar al estudiante la fecha de terminacién del contrato

Fuente: Autores
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Cuadro 61. Funciones Recepcionista.

IDENTIFICACION DEL CARGO
NOMBRE DEL CARGO:
Recepcionista

SUBORDINADOS: SUPERIOR INMEDIATO:
N/A Administrador

PERFIL DEL CARGO

FORMACION REQUERIDA EXPERIENCIA REQUERIDA

Bachiller No necesita

Técnico X | De seis meses a un afio

Tecndlogo De un afio a dos afos X
Profesional Mas de dos afios

Especifique cual: Especifique cual:

Técnico en hoteleria, con experiencia. Sector hotelero

Postgrado [sI[ [NO [X

Especifique Cual:

¢ Atender solicitudes de los clientes internos y externos.
e Entregar respuesta a las solicitudes.

Fuente: Autores
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ANEXO G. Impactos sobre cada actividad
Matriz de cuantificacién de riesgos®

La cuantificacion y priorizacion de los impactos en cada una de las etapas del
proyecto contempladas para el estudio ambiental, se basé en el instructivo de
diligenciamiento de la matriz de identificacion de aspectos y valoracion de
impactos ambientales, suministrado por la Secretaria Distrital de Ambiente.

Variables utilizadas:

e Tipo de impacto: se refiere al caracter beneficioso (+) o perjudicial (-) que
pueda tener el impacto ambiental sobre el ambiente.

e Alcance (A): se refiere al area de influencia del impacto en relacion con el
entorno donde se genera.

e Probabilidad (P): se refiere a la probabilidad que se dé el impacto y esta
relacionada con la “Regularidad”.

e Duraciéon (D): se refiere al tiempo que permanecera el efecto positivo o
negativo del impacto en el ambiente.

e Recuperabilidad (R): se refiere a la posibilidad de reconstruccion, total o
parcial del recurso afectado por el impacto.

e Cantidad (C): se refiere a la magnitud del impacto, es decir, la severidad con
la que ocurrira la afectacion y/o riesgo sobre el recurso.

e Normatividad (N): hace referencia a la normatividad ambiental aplicable al
aspecto y/o el impacto ambiental.

e |=Importancia: ponderacion de todas las anteriores variables.

I= A*P*D*R*C*N

Rango de importancia:

Alta: >125.000 a 1.000.000, se debe establecer mecanismos de mejora, control y
seguimiento.

Moderada: >25.000 a 125.000, se debe revisar el control operacional.

Baja: 1 a 25.000, se debe hacer seguimiento al desempefio ambiental.

8 (Secretaria Distrital de Ambiente, 2013)
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Cuadro 62. Valoracion del impacto ambiental.

ESCALA DE VALOR

1(puntual): el impacto  queda

5(local): trasciende los limites

tiene

10(regional):
consecuencias a nivel regional

Alcance confinado dentro del area donde se . X . ) o
del &rea de influencia. o0 trasciende los limites del
genera. o
Distrito.
1(baja): existe una posibilidad muy 5(media): existe una 10(alta): es muy posible que
Probabilidad ' posibilidad media de que ' .
remota de que suceda. suceda en cualquier momento.
suceda.
1(breve): alteracion del recurso |5(temporal): alteracion del | 10(permanente): alteracion del
Duracién durante un lapso de tiempo muy |recurso durante un lapso de|recurso permanente en el
pequefio. tiempo moderado. tiempo.

Recuperable

1(reversible): puede eliminarse el
efecto por medio de actividades
humanas tendientes a restablecer las
condiciones originales del recurso.

5(recuperable): se puede
disminuir el efecto a través de
medidas de control hasta un
estandar determinado.

10(irrecuperable/irreversible):
los recursos afectados no
retornan a las condiciones
originales a través de ningun
medio.

Cantidad 1(baja): alteracion minima del recurso. 5(moderada): alteracion | 10(alta): alteracion significativa
moderada del recurso. del recurso.

Normatividad 1: no tiene normatividad relacionada. 10: . tiene normatividad
relacionada.

Fuente: (Secretaria Distrital de Ambiente, 2013)
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ANEXO H. Cifras del indice de Precios al Consumidor (IPC).

DANE

]

Colombia, Indice de Precios al Consumidor (IPC)

(variaciones porcentuales)

INFORMACION ESTADISTICA

2001 - 2016
ANO 2016, MES 09 Base Diciembre de 2008 = 100,00
Mes 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Enero 1.05 0.80 1.17 0.89 0.82 0.54 0.77 1.06 0.59 0.69 0.91 0.73 0.30 0.49 0.64 1.29
Febrero 1.89 1.26 1.11 1.20 1.02 0.66 1.17 1.51 0.84 0.83 0.60 0.61 0.44 0.63 1.15 1.28
Marzo 1.48 0.71 1.05 0.98 0.77 0.70 1.21 0.81 0.50 0.25 0.27 0.12 0.21 0.39 0.59 0.94
Abril 1.15 0.92 1.15 0.46 0.44 0.45 0.90 0.71 0.32 0.46 0.12 0.14 0.25 0.46 0.54 0.50
Mayo 0.42 0.60 0.49 0.38 0.41 0.33 0.30 0.93 0.01 0.10 0.28 0.30 0.28 0.48 0.26 0.51
Junio 0.04 0.43 -0.05 0.60 0.40 0.30 0.12 0.86 -0.06 0.11 0.32 0.08 0.23 0.09 0.10 0.48
Julio 0.11 0.02 -0.14 -0.03 0.05 041 0.17 0.48 -0.04 -0.04 0.14 -0.02 0.04 0.15 0.19 0.52
Agosto 0.26 0.09 0.31 0.03 0.00 0.39 -0.13 0.19 0.04 0.11 -0.03 0.04 0.08 0.20 0.48 -0.32
Septiembre 0.37 0.36 0.22 0.30 0.43 0.29 0.08 -0.19 -0.11 -0.14 0.31 0.29 0.29 0.14 0.72 -0.05
Octubre 0.19 0.56 0.06 -0.01 0.23 -0.14 0.01 0.35 -0.13 -0.09 0.19 0.16 -0.26 0.16 0.68
Noviembre 0.12 0.78 0.35 0.28 0.11 0.24 0.47 0.28 -0.07 0.19 0.14 -0.14 -0.22 0.13 0.60
Diciembre 0.34 0.27 0.61 0.30 0.07 0.23 0.49 0.44 0.08 0.65 0.42 0.09 0.26 0.27 0.62

En afio corrido 7.65 6.99 6.49 5.50 4.85 4.48 5.69 7.67 2.00 3.17 3.73 2.44 1.94 3.66 6.77 5.25

*Entre octubre de 2006 y septiembre de 2007 se realizé la Encuesta de Ingresos y Gastos en el macro de la Gran Encuesta Integrada de Hogares, teniendo una cobertura de 42733 hogares para las 24 principales ciudades del pais, lo cual permitié
determinar cambios en los habitos de consumo y la estructura del gasto de la poblacién colombiana. Con los resultados de esta encuesta, bajo el trabajo de un grupo interdisciplinario de especialistas yla asesoria de la entidad estadistica del
Canad4, se desarrollo una nueva metodologia para calcular el IPC, que es aplicada a partir de enero de 2009. Se cre6 una nueva canasta con una estructura de dos niveles, uno fijo y uno flexible, que permite actualizar la canasta de bienes y
servicios, por cambios en el consumo final en un periodo relativamente. Ademas de la ampliacié n de la canasta, el nuevo IPC-08 amplié su cobertura geografica a 24 ciudades.

Fuente: Autores
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ANEXO |. Betas apalancados y Betas no apalancados.

Hetas Apalancacos y Hetas no Apalancados ssgun Seciones - Lolombia (2001 - AJ04) - Frecios onstanies
Estimaciones con Bese en las Ecuacionzs de Estiamacion de Betas Contables

Betas Apalancados- BL Betas no Apalencados - Bu
SECTOR ACTIVIDAD Mo. EMPRESAS Beta (1) | Beta[) |BetaPromedio | Beta(1) | Beta(2] |Beta Promedio
AEAL
Agroindustrial
Aceiies y prases
1| cultws de pema [ 1.83 1.40 1.62 5 1.15 1.3
2|  igrasas y acsiies 44 1.96 1.45 1.71 1.23 0.3 1.7
3| Agropecuario basico 47 1.75 1.36 1.55 1.50 147 1.3
4|Alimentos concentrados 40 1.81 1.43 1.E7 1.2 [ 1.06
5|Alimentos procesados FEY] 1.85 1.45 1.70 1.55 1.15 1.35
B[Avicola 108 1.81 1.38 1.60 1.17 .80 103
7| Azucar ] 213 1.52 1.83 1.60 1.21 1.45
8{Banano 154 1.80 1.38 1.50 1.23 0.94 1.08
9|Café 23 1.85 1.40 1.63 1.63 1.24 1.44
Cames y pescados
10]  cames 1] 1.81 1.38 1.60 0.24 0.19 0.21
11|  pescados y mariscos 66 7a 1.38 1.58 1.13 0.87 1.00
12[flores 254 171 1.35 1.53 0.98 0.7 0.8
13|ganadero 184 1.64 1.32 1.48 1.44 1.16 1.30
14|Lacteos 57 1.5 1.41 1.64 1.26 0.85 1.1
15| Molineriz a5 1.8 1.41 1.64 1.2 [ 1.13
Comercin
Al por mayor
16| Arficulos domesticos 168 1.75 1.36 1.55 074 0.5 166
17| comercioy exportacion de caié 49 1.82 1.44 1.68 1.20 .89 1.04
18]  Droguenias y cosmeticos 2 1.78 1.38 1.58 083 [ 082
18| mederigles y equipos 438 1.67 1.33 1.50 0.88 0.78 0.89
M| Mayoristas generales 33 1.5 1.32 1.48 082 0.73 0.8
21| Producios egricolas y miners 262 172 1.35 1.54 0.96 0.75 085
22| Producios elimenticios ] 1.78 1.38 1.58 0.86 .66 076
23| Producios quimicos 66 1.76 1.37 1.57 0ar 0.75 0.8
24]|  Redes comunicacion y sisiemas 137 1.82 1.30 1.60 0.80 .61 [
25| Taxil, condeccion y calzado 40 1.64 1.32 1.48 084 & 076
Al por menor
%|  Almacenes de cadena 135 02 1.48 1.75 1.33 [ 1.15
27| Ariculos domesticos por menar 168 1.60 1.34 1.51 0.80 .63 072
28] Aubopartes y repussios 381 1.58 1.20 .44 0.83 0.76 0.85
2| Combusfibles y lubricanies 12 1.67 1.33 1.50 0.83 .68 0.75
0|  Femsteras 210 1.62 1.31 1.4B 1.10 .89 0.9
31| Mnoristes generales 355 1.66 1.32 1.48 1.03 0.83 0.83
2 Vehiculos 28 1.76 1.37 1.56 0.91 0.7 081
Comunicaciones
33| Radio, television y vjcable 13 1.80 1.42 1.65 1.28 .96 1.12
34| Telecomunicaciones 185 1.82 1.43 1.E7 0.50 044 052
35(Telefonia celular 17 23 162 1.80 141 [ 1.18
Construccciones
36| Cementoy concretn ] 215 1.53 1.84 1.88 1.3 1.61
7| Construccion y edificecion 1704 1.65 1.32 1.48 0.80 0.72 081
38|Ingenieria y obres civiles 404 1.70 1.34 1.52 1.01 0.78 0.40
3| Ledrilos, enchapes y pisce 74 1.83 1.44 1.68 1.38 1.08 1.2
Coredores _
40| Administracion de fondos de inversion ] 167 1.33 1.50 1.60 1.7 1.43
41[Bolsas de velores 4 1.80 1.38 1.50 1.58 1.21 1.3
42|Compahias calificedoras de nesgo 2 1.48 1.25 1.36 1.13 .85 1.04
43| Comisionista de bolsa 122 1.75 1.36 1.56 0.65 .51 0.5
44| Comisionista de bolsa independients T 117 1.37 1.57 (=] 0.53 051
45| Deposito centrel de velorss 1 nd nd nd nd nd nd
46 |Fondos de gersntia 3 nd nd nd nd nd nd
Energia
47|Carbon 52 212 1.52 1.82 054 0.3 0.4
48|Exploracion y explotecion petrolera 174 oo 1.50 1.78 1.35 0.88 1.16
43| Generacion y disiribucion de energia 55 1.88 1.46 1.73 1.7 0.84 1.1
50[Mineria basica 120 1.92 1.44 1.68 1.20 .96 1.13
51| Senvicios petroleros 142 1.80 1.42 1.6 1.14 [ 1,00

Fuente: Universidad del Valle.
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ANEXO J. Stakeholders.

Cuadro 63. Stakeholders identificados.

ID STAKEHOLDERS DESCRIPCION
Sponsor-Director de | Més interesado en la realizacion del proyecto y encargado de
S-1 . . . :
Trabajo de Grado garantizar el flujo de dinero en todas las etapas del proyecto.
Encargado de evaluar, priorizar y satisfacer los
S-2 | Gerente requerimientos de los stakeholders.
Compuesto por los profesionales (estudiantes de Ila
S-3 | Equipo de Trabajo espe_mallzamon) enqargados de Ile\_/ar a cabo todas las
actividades necesarias para cumplir con la entrega del
proyecto.
S-4 | Segundo Evaluador ProfeS|_onaI deS|gnac_io para calificar y evaluar el Trabajo de
Grado junto con el Director.
Comité de Trabajos de Esta compuesto_ por espeqallstas y Directores de Traba_qos de
S-5 Grado, son quienes revisan y aprueban los Trabajos de
Grado . o
Grado para optar por el titulo de especialistas.
S-6 Familias del Equipo de |Compuesto por las familias de los estudiantes que cursan la
Trabajo especializacién.
Estudiantes de las
. ; Segmento de mercado que se planea atender con la
S-7 |universidades del norte de | . -
. ejecucion del proyecto.
Bogota
. : Grupo de instituciones de educacion superior ubicadas en la
S-8 | Universidades ) .
zona norte de la ciudad de Bogota.
Fam|l!as de los Compuesto por las familias de los estudiantes que hacen
estudiantes de las
S-9 universidades de norte de parte del segmento de mercado que se planea atender con la
. ejecucion del proyecto.
Bogota
S-10 | Alcaldia Mayor de Bogotd | Ente generador de politicas de desarrollo social en la ciudad.
S-11 | Gobierno Nacional Es quien genera las politicas de desarrollo nacional.
S-12 Ministerio de Educacion | Ente con recursos disponibles para apoyar la educacién en
Nacional Colombia.
Especialistas con conocimiento en: mercados, gerencia de
S-13 | Asesores Externos proyectos, andlisis de negocios, analisis financiero y / o
administrativos, medio ambiente.
Compuesto por el grupo de personas naturales y/o juridicas
que tendran la oportunidad de ofrecer sus productos o
S-14 | Proveedores servicios durante la ejecucién del proyecto y operacion del
servicio (mobiliarios, computadores, maquinaria, materiales,
lenceria, alimentacién, servicios publicos, limpieza, etc.)
Grupo de personas naturales y/o juridicas que actualmente
S-15 | Competidores ofrecen servicios de alojamiento a estudiantes universitarios
en la zona norte de Bogota.
Habitantes del sector | Grupo de personas que residen en el sector en donde se
S-16 | pronosticado para ubicar | ubicaran las residencias y resultaran impactadas durante la
el complejo. ejecucion del proyecto y la operacién del producto.
s-17 | curadurias Oficina en_gargada de oft(_)rga_r,los permisos pertinentes para la
construccion de una edificacion en Bogota.
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ID STAKEHOLDERS DESCRIPCION

Direcciéon de Impuestos y Aduanas Nacionales, regula y
S-18 |DIAN garantiza el cumplimiento de las obligaciones tributarias en
Colombia.

Personas que participaran durante la ejecucién del proyecto y

S-19 | Empleados también durante la operacion del producto.

Empresarios interesados en invertir su dinero para la
S-20 | Inversionistas realizacion de este proyecto con el fin de recibir un beneficio
monetario en un tiempo estimado.

Fuente: Autores
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Tabla 64. Matriz de Poder Vs Interés para el proyecto y el Trabajo de Grado.
MATRIZ DE PODER /INTERES

PODER INTERES
STAKEHOLDERS Influencia Control Técnico Econdmico Social
60% 40% 35% 25% 40%

S-1 [Sponsor- Director de Trabajo de Grado 5 5 5,0 5 3 45 4,3 9,3
S-2 |Gerente 45 5 4.7 5 2 2 3,1 7,8
S-3 [Equipo de Trabajo 4 4 4.0 5 5 3 4.2 8,2
S-4 [Segundo Evaluador 3 4 3,4 5 2 45 4.1 7,5
S-5 [Comité de Trabajos de Grado 2 3 2,4 4 1 1 2,1 4,5
S-6 |Familias del Equipo de Trabajo 2,5 1 19 1 3 1 15 34
S-7 Estudi,antes de las universidades del norte de 5 1 16 4 1 3 2.9 45

Bogota
S-8 |Universidades 3 1 2,2 3 1 4 2,9 5,1
S-9 Familias de los es'Eudiantes de las universidades 2 1 16 2 1 3 22 38

de norte de Bogota
S-10 |Alcaldia Mayor de Bogota 25 1 1,9 1 1 5 2,6 45
S-11 |Gobierno Nacional 15 1 1,3 1 1 5 2,6 3,9
S-12 |Ministerio de Educacion Nacional 3,5 1 2,5 1 1 5 2,6 51
S-13 |Asesores Externos 4 1 2,8 5 1 1 2,4 52
S-14 |Proveedores 35 1 2,5 5 1 1 24 4,9
S-15 [Competidores 4 1 2,8 5 1 1 24 5.2
S-16 Habitantes del sector pronosticado para ubicar el 5 1 16 5 1 1 2.4 40

complejo.
S-17 |Curadurias 3 3 3,0 5 1 1 2,4 54
S-18 |DIAN 2 2 2,0 5 1 1 2,4 4.4
S-19 |Empleados 3,5 1 25 5 1 1 2,4 49
S-20 | Inversionistas 45 4 43 4 5 2 35 7.8

Fuente: Autores
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llustracién 13. Poder + Interés

GRAFICA PODER VS INTERES

PODER

Fuente: Autores
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ANEXO K. Gestion de stakeholders.

PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS DEL PROYECTO.

PARTICIPACION |

STAKEHOLDERS B e ESTRATEGIA ESPECIFICA
ACTUAL DESEADA ‘
S-1 Sgg\;%r(—)mrector de Trabajo Lider Lider Mantener informado y actualizado sobre el avance del proyecto.
s-2 |Gerente Partidario Partidario Realizar reuniones semanales para aptuahzar toda _Ia mformacpn
sobre el cumplimiento de las tareas asignadas al equipo de trabajo.
S-3 | Equipo de Trabajo Partidario Partidario ((:)orrgl;ta;g:zar reuniones cada 15 dias, para ejecutar el seguimiento y
S-4 | Segundo Evaluador Neutral Partidario Atendg( cada una de las obse_ryacmnes dadas parall,a mejoria en la
ejecucidn del proyecto y también durante su operacion.
S-5 | Comité de Trabajos de Grado Neutral Partidario Cumplir con las fechag estipuladas para la entrega de todos los
componentes del Trabajo de Grado.
S-6 Fam|llgs del Equipo de Neutral Partidario Curr_1_pllr el horario de trabajo, para respetar espacios de integracion
Trabajo familiar.
Estudiantes de las - .
s-7 |universidades del norte de Neutral Partidario El_aborar publicidad actualizada para mantener el contacto con los
. clientes.
Bogota
S-8 | Universidades Partidario Partidario Inforrr_1a_r perlodlcamer)te _sobre el avance del proyecto y los
beneficios para las instituciones.
Famlllfas d? los estudiantes de C ... |Entregar documentos en ddonde se evidencie la legalidad del
S-9 |las universidades de norte de Partidario Partidario p o
. proyecto, asi como sus beneficios.
Bogota
S-10 | Alcaldia Mayor de Bogota Partidario Partidario Dar a conocerlos peneflmos gue trae el proyecto al Plan de
Desarrollo de Bogota.
Dar a conocerlos beneficios que trae el proyecto al Plan de
S-11 | Gobierno Nacional Inconsciente | Partidario | Desarrollo Nacional. Informar periédicamente sobre el estado del
proyecto.
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STAKEHOLDERS

PARTICIPACION

ACTUAL

PLAN DE GESTION DE STAKEHOLDERS DEL PROYECTO.

‘ ESTRATEGIA ESPECIFICA

Ministerio de Educacién

Dar a conocerlos beneficios que trae el proyecto al Plan de
Desarrollo Nacional y por lo tanto a los programas de la educacion

S-12 Nacional Inconsciente | Partidario en Colombia. Informar periédicamente sobre el estado del
proyecto.

S-13 | Asesores Externos Neutral Neutral A_tende_r, cada una de las obse_ryauones dadas para.I,a mejoria en la
ejecucién del proyecto y también durante su operacion.
Consignar y atender cada una de sus solicitudes para mejorar los

S-14 | Proveedores Partidario Partidario | procesos de entrega de sus servicios y/o productos. Informar
periédicamente sobre el estado del proyecto.

S-15 | Competidores Neutral Neutral | Dar a conocer los servicios del proyecto y crear posibles alianzas.

Habitantes del sector - .
. . ... | Dar a conocer los beneficios del proyecto para la comunidad y la
S-16 | pronosticado para ubicar el Neutral Partidario | ~. e
. ciudad. Informar periédicamente sobre el estado del proyecto.
complejo.

S-17 | Curadurias Neutral Neutral Entre_gar los docgmentos_ necesarios para la aprobacion de los
permisos necesarios previos a la ejecucion del proyecto.

s-18 | DIAN Neutral Neutral Entregar_ los documentos necesarios para hacgr el seguimiento del
cumplimiento de todas las obligaciones tributarias del proyecto.
Suministrar informacion sobre el avance del proyecto, cumplir con

S-19 | Empleados Neutral Partidario |todas las obligaciones estipuladas en el cédigo sustantivo de
trabajo.

S-20 | Inversionistas Partidario Partidario Suministrar informacion sobre el avance del proyecto y sus

beneficios en términos financieros.

Fuente: Autores.
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ANEXO L. Requerimientos del Trabajo de Grado.
REQUERIMIENTOS DEL TRABAJO DE GRADO

CcODIGO Requerimientos de la gerencia

RGE 001 [Hacer seguimiento a todos los procesos durante el desarrollo del Trabajo de Grado.
Realizar las reuniones y asegurar de acompafiamiento, del Sponsor de Trabajo de Grado,

RNE 002 .

cada 15 dias.

Hacer el control a todos los entregables y a el producto final del Trabajo de Grado previo a

cada entrega al Sponsor.

RNE 004 |Entregar el informe a més tardar el 11 de noviembre de 2016.

RNE 005 |Cumplir con el alcance pactado para el Trabajo de Grado.

RNE 006 |Gestionar los costos del Trabajo de Grado, no debe superar el presupuesto estimado.

RNE 003

REQUERIMIENTOS DEL PRODUCTO

CODIGO Requerimientos funcionales

El estudio debe proporcionar la informacidn necesaria para determinar la viabilidad del
proyecto a nivel de pre factibilidad.

El estudio de mercados debe permitir conocer la oferta, la demanda, la estrategia de
comercializacién y los costos y beneficios, asociados al proyecto.

El estudio técnico debe permitir conocer ingenieria y tecnologia, tamafio y localizacion que
debe tener el proyecto.

El estudio ambiental debe permitir identificar y valorar los posibles impactos que
conllevarian la ejecucion del proyecto y la operacién de su producto.

El estudio administrativo debe definir la estructura administrativa necesaria para operar el
producto de proyecto.

El estudio de costos y beneficios, de presupuestos y de financiacion debe identificar,
valorar y cuantificar todos los costos y beneficios asociados al proyecto.

La evaluacion financiera debe evaluar las implicaciones y riesgos del flujo de fondos del
proyecto.

El estudio debe incluir un componente adicional a lo exigido por el comité de Trabajos de
Grado, dado el nimero de integrantes gue conforman este equipo.

CODIGO Requerimientos no funcionales

El informe final debe cumplir con las especificaciones estipuladas en la norma ICONTEC
RNFU 001 |(NTC 1486, NTC 5613, NTC 4490), cumplir con los articulos 47, 48, 49 y 50, del reglamento
de la Escuela.

RFU 001

RFU 002

RFU 003

RFU 004

RFU 005

RFU 006

RFU 007

RFU 008

RNFU 002 |El informe final no debe superar las 200 paginas en su extension.

RNFU 003 | El informe debe estar escrito en espariol con buena ortografia.

RNFU 004 |El informe debe ser entregado en medio magnético.

Fuente: Autores
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ANEXO M. Declaraciéon de Alcance.

DECLARACION DE ALCANCE
NOMBRE DEL TRABAJO DE GRADO:

Elaboracion de un estudio de pre factibilidad para el montaje de un complejo
residencial para los estudiantes de las universidades del norte de Bogota.

DESCRIPCION DEL TRABAJO DE GRADO Y SU ALCANCE:

Este Trabajo de Grado incluye la elaboracion de un estudio de pre factibilidad, el
cual contiene las siguientes etapas:

Perfil

Pre factibilidad:

" |dentificacion y alineacion estratégica del proyecto (IAEP): abarca la
alineacion estratégica y la propuesta.
Formulacion: comprende los estudios: de mercado, técnicos,
ambientales, administrativos, de costos y beneficios, de presupuesto y
de financiacién.

" Evaluacion financiera.
Alternativa seleccionada,

Entregables académicos:

“ Anexo A- Ficha de inscripcion,

* Anexo B- Propuesta de Trabajo de Grado,
Sustentacion de la propuesta.
Plan de gerencia.
Sustentacion de plan de gerencia.
Informe de sustentacion.
Documento final de sustentacion.
Sustentacion final del Trabajo de Grado.
Modelo CANVAS para modelo de negocio.

PROPOSITO DEL PROYECTO:

Contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de los estudiantes de las
universidades del norte de Bogota mediante la creacion de un complejo residencial
que disminuya la desercion estudiantil, permita mejorar los niveles de acceso de
los estudiantes provenientes de todas las poblaciones de Colombia a la educacién
superior, genere igualdad de oportunidades y conecte diversas culturas.
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OBJETIVOS GERENCIALES DEL TRABAJO DE GRADO:

Completar el desarrolic del Trabajo de Grado dentro antes del 11 de
noviembre de 2016.

Realizar el Trabajo de Grado sin exceder el presupuesto estimado de
$35.000.000.

Cumplir con la entrega de un estudio a nivel de pre factibilidad para el
montaje de un complejo residencial para los estudiantes de las
universidades del norte de Bogota, que cumpla con el alcance establecido y
ademas aporte resultados Utiles para la toma de decision sobre la viabilidad

del proyecto.
DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL PRODUCTO:

Un documento que no supere las 200 péaginas, en el cual se debe aplicar los
conocimientos adquiridos durante la especializacién aplicando algunas de las
técnicas y herramientas para el desarrollo y gerencia de proyectos. El documento
debe estar bien presentado, debe ser de calidad, debe tener estructura y presentar
un buen contenido. Y debe, en forma bdsica, incluir:
Preliminares:
* Portada
Pégina de aceptacién
Contenido
Listas especiales
Glosario
Resumen ejecutivo
Cuerpo del documento:
Introduccién
Proposito
Justificacién
Capitulos
- Estudio de mercados
Estudio técnico
Estudio ambiental
Estudio administrativo
Estudio de costos y beneficios, de presupuesto y de financiacion
Evaluacion del proyecto
- Sintesis del ejercicio gerencial
Complementarios: bibliografia y anexos
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Cada estudiante dedicara las 144 horas previstas para el desarrollo del
Trabajo de Grado.
El presupuesto estimado no sera superado.

APROBADO Y ACEPTADO POR:

Loy
Daniel Salazar Ferrd—

Sponsor

4@\\\ e Glanco

Kelly Mora Blanco
Gerente del proyecto

265



ANEXO N. WBS

llustracién 14. WBS

ELABORACION DE UN ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA EL MONTAJE DE UN COMPLEJO RESIDENCIAL

PARA LOS ESTUDIANTES DE LAS UNIVERSIDADES DEL NORTE DE BOGOTA.

I
GERENCIA DEL
TRABAJO DE GRADO

1

TRABAJO DE GRADO

1 1
ENTREGABLES ESTUDIO DE
ACADEMICOS PREFACTIBILIDAD
I I
1 1 1 1 1
PERFIL DEL . EVALUACION
INICIALES FINALES PROYECTO FORMULACION CINANCIERA
- ANEXO A SUSTENTACION ANALISIS ESTUDIO DE
|| FINAL DEL TRABAJO ESTRATEGICO MERCADOS
DE GRADO
- ANEXO B PLANTEAMIENTO | || ESTUDIO TECNICO
DEL PROYECTO
CENTACION DE || INFORME FINAL DEL
| SUSTENTACIO TRABAJO DE GRADO ALINEACION ESTUDIO

LA PROPUESTA

1

PLAN DE GERENCIA

| | SUSTENTACION DEL
PLAN DE GERENCIA

INFORME DE
SUSTENTACION

Fuente: Autores

ESTRATEGICA
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ADMINISTRATIVO

—ESTUDIO AMBIENTAL

ESTUDIO DE COSTOS,
BENEFICIOS,

— PRESUPUESTO,

INVERSION Y
FINANCIACION

1

MODELO CANVAS

SEGMENTOS DEL
MERCADO

PROPUESTA DE
VALOR

CANALES

RELACION CON
CLIENTES

FUENTES DE
INGRESO

ACTIVIDADES CLAVE

RECURSOS CLAVE

ESTRUCTURA DE
COSTOS

ALIANZAS CLAVE




llustracién 15. Cronograma para el Trabajo de Grado.

E  Seoraarw Ty Thek Tz Tpmm Teaer=an Tacwn TromrEm Tdmvien Twwra TREmT
L] I ! A0 IS Lol 178 B0 ALl kil LT Il A8l 241 AL 1350 Pl
1 RONDGAAMATA ] x ]
1| SERINCADIL FROYICID
7| ONTRETMABLES ACADEMICIE: INCIALES r 1
1| racTipeian TH & loye
3| Naberxian progantas TH
3| Inirega s sropueta pars d W
4 Sevncr 3opuer [iwoo e T
T Lomenior pragusi ey Beh. 3WeTKor
] LEIEn 520N FTpL T T & LT
3 Naborar vl plan do grearcia —
Ig Iraregar o dar go pareros A
I Buue, aborucan v premaian PO L
ik Snienins o glan Ge peverais ciel T2 gt}
L] TS F 1
it} AL -.I
1L} L EACTISLIDAO 1
Ig WEF
12 FLENIRLTET 1D 8 B DRI
u Riraman ol prosac
18 FOaMULALION
i Erasic & THTEE i
11 lanss imme
11 IMLos aTO SN
13 Inoc sdmnmarsn
L] Inrudic. Be <oven y bt 1
-] langic oF Fnumaua
F tanzc or Sunucer
m DAL LAL NI FIM AT
n MODELD CRMWAS t
m INTICIErICer PO B WO (R
5 IRTREGARLET ACADE WL T FIRALES 1
L freparnEr rloms ———
a Erivega e 4L
L} Corsertrion sl forra L
“ Epum §irerra
H Hebormacon presruoon 12 ﬁun N 0
U} Ssuertacon Sl ol comes L
1) Baum o riere hul
u fraregy delausda de prefscrbdicd [
L Irarga venon deineva riars besl 5 1M

Fuente: Autores
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ID DEL

REGISTRO

ANEXO O. Registro de riesgos para el Trabajo de Grado.

REGISTRO

EVENTO

CONSECUENCIA

ANALISIS CUALITATIVO

PROBABILIDAD IMPACTO PRIORIDAD

RESPUESTA

Enfermedad o calamidad de|_ .. . . L
) Retiro o0 ausencia de un[Sobrecarga de trabajo para el . . . Aumento en la dedicacion, para el
R3 uno de los integrantes dell. Medio Bajo Bajo N .
arupo integrante del grupo. resto del grupo. TG, redistribucion del trabajo.
Nuewo Director de TG. Reproceso
) ) ara contextualizar al nuew|Atraso en la linea base de ) . Aumentar la frecuencia de reuniones
R4 Retiro del director del TG P ) . Bajo Alto Bajo . y L
director en el estudio de pre|tiempo, por nuevo enfoque. para alimentacion y revision del TG.
factibilidad del Trabajo de Grado.
Falta de recursos ec'on.omu:os Retiro o ausencia de un|Sobrecarga de trabajo para el . . . Aumento en la dedicacion, para el
R5 para costear los créditos del|. Bajo Bajo Bajo o .
. integrante del grupo. resto del grupo. TG, redistribucion del trabajo.
Trabajo de Grado.
Insuficiencia herramientas
R6 basicas necesarias para el|Aumento de la carga de trabajo|Retiro forzado del integrante del Baio Alto Medio Aumento  en la  dedicacion,
desarrollo de los entregables|para los demas integrantes. grupo. y redistribucién del trabajo.
del Trabajo de Grado.
+ Si se extienden la linea base
de tiempo se alarga y no se
Atraso o adelanto en las fechas f:dnct):rllgscgt]elia?:tsepso e e Aumento en la  dedicacion
R7 Modificacion del calendario.  |establecidas por el comité de - g —— Medio Alto Alto L . '
. * Si se adelantan la linea de Redistribucion del trabajo.
Trabajos de Grado. .
base de tiempo se acorta
aumentando la carga para cada
integrante.

Fuente: Autores
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