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RESUMEN GENERAL DE TRABAJO DE GRADO

TITULO: ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA LA CONSTRUCCION
DE CHALETS EN MADERA EN LA MESA DE LOS SANTOS.

AUTOR: YUDY ANDREA HERNANDEZ ARIZA

FACULTAD: Facultad de Ingenieria Industrial

DIRECTOR: OLMEDO GONZALEZ HERRERA
RESUMEN

El presente libro, contiene la informacion necesaria que requiere la evaluacion y
estudio de factibilidad para la construccién de chalets en madera, en La Mesa de
Los Santos. En la primera etapa del proyecto se desarrolla un estudio de factibilidad
del mercado, el cual permite mediante un analisis y medicion del mismo, segmentar
el grupo potencial hacia el cual va dirigido el producto. En la segunda parte se realiza
el estudio técnico, comprende la delimitacion del proyecto en cuanto a su tamafio y
capacidad, aqui en esta etapa se define la localizacién geografica, los estandares
de calidad del producto, la descripcién técnica del proceso con su respectivo
diagrama de operacion, los recursos tanto fisicos como humanos que requiere el
proyecto, su plan de produccion teniendo en cuenta su capacidad, el estudio de
proveedores disponibles en el mercado, la distribucion de la planta y de los
materiales e insumos dentro de la misma y las condiciones de su distribucion y
almacenamiento. Para la tercera parte se desarrollan una serie de programas, que
unidos entre si conforman el plan de marketing, cada uno de ellos y su interrelacion
beneficiaran el proyecto, con el propdsito de dar a conocer el producto y posicionarlo
en el mercado. La cuarta es el estudio administrativo y legal en el cual se
especificaran la organizacion administrativa, los procedimientos y costos de
constitucién y las gestiones de legalizacion tributaria y laboral. Por altimo el estudio
y la evaluacién financiera son las encargadas de cuantificar en pesos la inversion
total requerida para el proyecto, los costos, el punto de equilibrio, el precio de venta,
presupuesto de ingresos y egresos, estado de resultados proyectado, balance
general proyectado, flujos de caja proyectado, andlisis de razones e indicadores
financieros, valor presente neto, tasa interna de retorno y el periodo de recuperacion
del proyecto.

PALABRAS CLAVE: Factibilidad, Plan de marketing, Produccién, Indicadores
financieros, Chalet.
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WOOQOD IN LA MESA DE LOS SANTOS.

AUTHORS: YUDY ANDREA HERNANDEZ ARIZA
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ABSTRACT

This book, contains the necessary information required for the assessment and
feasibility study for the construction of wooden chalets in La Mesa de Los Santos. In
the first stage of a full feasibility study of the market, which allows through analysis
and measurement thereof, the potential target group which is directed towards the
product is developed. In the second part of the technical study is performed, this
includes the definition of the project in terms of its size and capacity, here at this
stage is defined geographic location, standards of product quality, technical
description of the process with its own diagram operation, both physical and human
resources required for the project, its production plan taking into account their ability,
the study of available providers on the market, the distribution of plant and materials
and supplies within the same and Payment distribution and storage. For the third
part of a series of programs, which joined together make up the marketing plan, each
and their interrelation benefit the project, in order to publicize the product and
position in the market develop. The fourth and penultimate is the administrative and
legal study in which the administrative organization, procedures and costs of
incorporation and the efforts of tax and labor legalization be specified. Finally the
study and financial evaluation are responsible to quantify in pesos the total
investment required for the project costs, the breakeven selling price, budget
expenses, projected income statement, balance sheet projected, projected cash
flows, ratio analysis and financial ratios, net present value, internal rate of return and
payback period of the project.

KEY WORDS: Feasibility, Marketing plan, Production, Financial indicators, Chalet.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de grado tiene como objetivo exponer un estudio de factibilidad
completo en donde se muestra a detalle cada requerimiento que exige el mismo.
Inicialmente se expone la idea principal del estudio que es la construccion de chalets
en madera en el Municipio de La Mesa de Los Santos, seguida de objetivos
especificos que permiten la consecucién idonea y organizada para conseguir lo
propuesto.

Hacen parte del estudio de factibilidad, una investigacion de mercados, la cual, es
la que previamente permite tener una idea sobre los gustos, las necesidades, el
poder adquisitivo, los lugares y materiales mas llamativos para posibles
compradores, entre otras. Luego su ejecucion, es de suma importancia para orientar
de manera efectiva los resultados que se espera obtener. Cabe resaltar que para la
investigacibn de mercados se utilizaron procedimientos de tipo exploratorio e
inductivo (encuestas, entrevistas).

El estudio técnico y administrativo, asi como el legal, financiero, y ambiental aportan
para llegar al punto final del estudio de factibilidad siendo cada uno tan importante
como el otro. El estudio financiero por ejemplo, muestra la viabilidad de la idea de
negocio, permite ver en cifras numéricas cuan representativo puede llegar a ser. Por
otro lado el estudio legal y administrativo son los que permiten estructurar la idea de
negocio como empresa, siguiendo rigurosamente cada exigencia propuesta por los
entes regulatorios y de esta manera no incurrir en faltas ilegales que comprometan
la honestidad y la responsabilidad socio-ambiental a la cual esta ligada la filosofia
de la idea de negocio desde su inicio.

Finalmente, este proyecto tiene como objetivo ofrecer una excelente opcion a la
hora de pensar en invertir tiempo y dinero para pasar un periodo de descanso y
relajacion, bien sea por vacacionar o simplemente salir de la rutina, ya que una
buena y confortable construccion rodeada de naturaleza y ambiente tranquilo se
convierten en una verdadera e importante decision a la hora de invertir.
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1. DEFINICION DEL PROBLEMA

En la actualidad en el contexto nacional colombiano se presenta un crecimiento
significativo para el sector turistico, esto gracias a la mejora en las condiciones de
seguridad del pais, situacion que conlleva a la necesidad de ofrecer a este tipo de
mercado interesado en conocer lugares especiales por diferentes razones como, el
clima, la diversidad de cultura, diversidad gastronémica y muchas otras, productos
con calidad que ofrezcan comodidad, relajacion, recreacion y una gran acogida con
el fin de obtener una total satisfaccibn. Es entonces y pensando en este
requerimiento por una poblacion especifica, que realizar proyectos de construccion
de parques, clubes recreativos, zonas monumentales y de patrimonio historico se
hacen excelentes fuentes de ingreso econdmico y un incalculable valor para turistas
gue se convierten en la mejor imagen publicitaria a la hora de hablar de sus
experiencias turisticas vividas en Colombia.

Santander, como uno de los departamentos que se destaca a nivel nacional por sus
especiales condiciones geogréficas, las cuales son de atraccién para una gran
mayoria de turistas, trabaja arduamente en la mejora de condiciones y amplia su
capacidad turistica para asi brindar una excelente estadia en cualquier zona
destinada para el turismo del departamento. La mesa de los santos, es uno de estos
municipios, en donde la acogida por los turistas es tan grande que su crecimiento
no puede hacerse mas notorio, su acogedor e incomparable clima, sus hermosos
paisajes, su cercania con la ciudad y la amabilidad de la gente hace que sea cada
vez mas una de las zonas del departamento mas apetecidas para pasar un periodo
de tiempo de tipo vacacional.

Es entonces cuanto pensar en un proyecto de construccion de viviendas de tipo
vacacional para la mesa de los santos, se convierte, en un llamativo y acertado
negocio. Ofrecer un producto que agregue aun mas valor y complemente los ya
mencionados para aquellos que deseen pasar un periodo de descanso. Dado el
caso, el interés es llevar a cabo la construccion de casas de descanso con
caracteristicas nuevas en cuanto a las técnicas para su fabricacion, materiales,
disefios arquitectdnicos, tecnologia y siempre teniendo en cuenta la amabilidad con
la naturaleza y la responsabilidad social
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2. ANTECEDENTES

2.1La vivienda de madera en Colombia:

“El uso de la madera como materia prima para gran parte de los componentes de
una construccion no ha sido generalizado en Colombia, la madera se ha utilizado
principalmente en la industria de la fabricacion de muebles y en la arquitectura para
la construccion de estructuras y acabados de carpinteria, al igual se ha utilizado en
la realizacion de elementos temporales de construcciones como lo son encofrados,
formaletas y construcciones provisionales, tales como campamentos de obra.”

Segun esta definicion dada por Sandra Viviana Murillo del Instituto de Estudios
Ambientales para el Desarrollo —-IDEADE—, la industria de la madera en Colombia
aun continla en la blusqueda de procesos y procedimientos que permitan
independizar y conceptualizar de forma diferente el uso de la madera para la
construccion de casas. Sin embargo existe un gusto entre las clases sociales mas
favorecidas del pais por la construccion de este tipo de vivienda en este material en
zonas rurales la cual toma un concepto particular como casas para el descanso y la
relajacion, esto por las caracteristicas Unicas que ofrece la madera como
adaptabilidad, amabilidad con el medio ambiente, aislante térmico, ademas que por
ser un material receptivo mantiene un entorno muy fresco y acogedor en sus
construcciones.

2.2 Lavivienda de madera en Santander:

No son muchas las estadisticas que enmarcan este nicho en el sector de la
construccion de casas en el departamento, tanto asi que se hacen pequefios
estimativos sobre este, debido al gran crecimiento y valoracién que ha tenido la
construccion de bienes inmuebles en cemento, ladrillo y arena. Sin embargo en
madera existen algunas construcciones en zonas rurales del departamento
catalogadas como zonas de alto atractivo turistico o zonas para vacacionatr.

En Bucaramanga, ciudad capitalina del departamento santandereano y su Area
Metropolitana no son nulas las construcciones en este tipo de material, existen
pocas viviendas en el sector de Floridablanca y Real de minas, aunque no en
magnitud de proyecto de vivienda.
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3. JUSTIFICACION

Este proyecto nace de la idea de realizar un estudio completo para medir el nivel de
aceptacion y posible puesta en marcha de construir chalets de tipo vacacional en el
municipio de la Mesa de los Santos ubicado en el departamento de Santander, a
solo 40 minutos del casco urbano de la capital de este departamento. Lo cual hace
atractiva la investigacion para su consecucion. A continuacion se mencionan
algunas de las mas destacadas e interesantes cualidades que presenta este
territorio para llevar a cabo este proyecto.

El municipio de Los Santos se caracteriza por su gran variedad de escenarios
naturales, paisajisticos, espeleoldgicos y antropoldgicos, que constituyen elementos
de interés eco-turistico, paleontoldgico y recreativo.

Una condicion especial que se presenta en la Mesa de Los Santos son las
parcelaciones campestres de tipo recreativo, las cuales son consideradas como un
tipo de turismo de segunda vivienda y que representa un rengléon muy importante
dentro de la economia del municipio, por la cantidad de servicios que de ellos
derivan, el valor agregado a las tierras, los recursos que se invierten y la generacion
de empleo para los habitantes del municipio.t

Debido entonces a las condiciones de oportunidades y fortalezas que se mencionan
anteriormente, el estudio de factibilidad para este proyecto es pertinente, ya que es
un producto que ofrece innovacién, confort, sofisticacion, va de la mano con el
medio ambiente y con el crecimiento sostenible de esta zona, esta a la altura con
proyectos similares a nivel nacional y por ende ratificaria que Santander es un
departamento sostenible e innovador que cuenta con personas que trabajan en pro
de su crecimiento a nivel nacional e internacional.

De manera mas explicita y practica a continuacion se mencionan algunos
puntos que favorecen el desarrollo de un proyecto como este:

e Crecimiento en ventas:

El mercado inmobiliario en el Area Metropolitana de Bucaramanga,
registrd un crecimiento sostenido en el afio 2012 y continuo desarrollando
construcciones nuevas de uso habitacional y comercial cuyas promesas de
venta se van a ver reflejadas en los afios siguientes cuando se terminen
proyectos y se realice la entrega de los inmuebles respectivamente. Los
resultados positivos del afio 2012, los proyectos de construccion que
actualmente se realizan y el desarrollo de obras de infraestructura, unidos a

1 Tomado de: Esquema de Ordenamiento Territorial- Municipio de Los Santos-Santander pag. 43. Disponible
en: http://lossantos-santander.gov.co/apc-aa-files/38366633363761366233646564663361/Economico_1.pdf
[Consultado el 16 de agosto de 2013]
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politicas gubernamentales de gran impacto para el sector hacen prever que
para el aflo 2013, estén dadas las condiciones para que se mantenga el
dinamismo y el crecimiento sostenido por el sector inmobiliario en nuestra
region.?

e Crecimiento del turismo en la Mesa de Los Santos:
El componente econémico del Municipio de la Mesa de Los Santos esta
representado por tres sectores, de la siguiente manera:

Tabla 1. Sectores econémicos del Municipio de la Mesa de Los Santos

Sector primario Agricola, pecuario y minero.
Sector secundario Agroindustrias.
Sector terciario Turismo, comercial y servicios
financieros.

Fuente: Esquema de Ordenamiento Territorial- Municipio de Los
Santos- Santander.

Dentro del sector terciario de la economia se destaca el sector turistico
representado en las parcelaciones de tipo recreativo que se desarrollan en la
llamada Mesa de Los Santos en donde sus condiciones de clima, tranquilidad
y paisaje han permitido desarrollar un modelo de crecimiento para los
habitantes del area metropolitana que encuentran en esta zona un lugar para
el descanso y la recreacion.?

e Amplias areas de tierra en estado éptimo _para la construccion de
viviendas en el municipio de la Mesa de Los Santos:
El esquema de ordenamiento territorial (EOT) clasifica el suelo para el
Municipio de Los Santos previamente establecidos en la ley 388 de 1997
capitulo 1V, articulo 30 al 35, de la siguiente manera:

Tabla 2. Clasificacion del suelo para el Municipio de Los Santos.

2 LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTANDER. Disponible
en: http://lonjadesantander.com/nuevo/index.asp?id_seccion=57. [Consultado el 16 de agosto de 2013]

3 Tomado de: Esquema de Ordenamiento Territorial- Municipio de Los Santos- Santander. Ibid. Pag. 2
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SUELO AREA (Ha)

Suelo de exiansién 64.50

Suburbano 4524.66

Fuente: Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT)



4. OBJETIVOS

4.1 OBJETIVO GENERAL

Realizar el estudio de factibilidad para la construccion de chalets elaborados en
madera en la Mesa de Los Santos.

4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

>

Realizar la investigacion de mercados para identificar los posibles
compradores y definir lugares de preferencia para la ubicacion vy
construccion, disefios y expectativas de precios, teniendo en cuenta las
mismas caracteristicas existentes en el mercado para ofrecer un producto
competitivo.

Realizar un estudio en la zona de influencia, que permita evaluar la
aceptacion del producto innovador mediante la aplicacién de encuestas, con
el fin de medir y obtener resultados cuantificables.

Desarrollar un estudio técnico y organizacional, definiendo factores
importantes que determinen los estandares de calidad, el plan de produccion,
los recursos tanto humano como fisicos y el tamafio del proyecto como: la
demanda, los suministros e insumos requeridos para llevarlo a cabo, la
tecnologia y los equipos, localizacion del proyecto a nivel micro y macro, y
su financiamiento, y asi de esta manera identificar los requerimientos
globales del proyecto.

Identificar las condiciones legales del proyecto para cumplir con los requisitos
establecidos por parte de los entes gubernamentales, diligenciando los
documentos necesarios para su adecuado funcionamiento ante la Camara
de Comercio, La DIAN, entre otros.

Realizar un plan de mercadeo, disefiando estrategias a corto, mediano y
largo plazo, segun la necesidad, para alcanzar eficazmente las metas
propuestas.

Realizar un estudio del impacto social y ambiental, haciendo referencia de lo
bueno o, lo malo segun sea el caso, para analizar las implicaciones que
tendria la realizacion de este proyecto en la regién.

Gestionar la legalizacién tributaria del negocio, identificando los impuestos a
pagar, y determinando los compromisos laborales, como la carga
prestacional, y aportes parafiscales para tener como base a la hora de
realizar en el estudio financiero.

Realizar el estudio y la evaluacion financiera del proyecto, identificando y
cuantificando la inversion total, costos, precio de venta y punto de equilibrio
con el fin de poder realizar los estados financieros y flujos de caja que
proyectados mostraran su comportamiento, para analizar si el proyecto es
viable o no.
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5. MARCO TEORICO

El estudio de factibilidad es un método eficaz que permite por medio de diferentes
analisis determinar si un proyecto o idea de negocio es lo suficientemente confiable
para su desarrollo e implementacién. Este, a su vez, se compone de pequefios
estudios que son los que generan la toma de una decisidn. Los componentes
bésicos con los cuales debe contar cualquier estudio de factibilidad son: andlisis del
mercado, analisis técnico y analisis financiero y, la interaccion entre ellos genera
una serie de variables importantes de las cuales se va haciendo investigacion,
identificacion y cuantificacion como, demanda, oferta, capacidad de produccion,
requerimientos fisicos y humanos, capacidad de produccion, inversion total para el
proyecto, entre otras.

“Consiste en la investigacion, elaboracién y desarrollo de un modelo operativo viable
para solucionar problemas, requerimientos necesidades de organizaciones o
grupos sociales que pueden referirse a la formulacién de politicas, programas,
tecnologias, métodos, o procesos. El proyecto debe tener el apoyo de una
investigacion de tipo documental, y de campo, o un disefio que incluya ambas
modalidades”.

Para efectos del presente proyecto, se hara referencia a que tan factible o no puede
llegar a ser la construccion de chalets en la Mesa de Los Santos, teniendo como
materia prima la madera. A continuacion se hace referencia a los usos y las
transformaciones que ha sido sometida la madera en la historia, y los beneficios que
se obtienen en las construcciones con este tipo de materia prima 100% renovable.

La madera ha sido usada permanentemente en la construccion a lo largo de la
historia de la humanidad, ya sea como materia prima principal en la edificacién o
como material para acabados, su belleza y funcionalidad son irreemplazables.

Ademas como recurso natural renovable, ofrece grandes ventajas ambientales
favoreciendo procesos de soporte al ecosistema y brindando enormes garantias
como materias prima de alto potencial fisico, mecanico y estético para la
construccion. Es tal vez el material mas antiguo en construccién con la piedra; sus
excelentes resultados y aplicaciones se contemplan en obras arquitectonicas de
gran belleza en Europa, Estados Unidos y algunos paises de América Latina. Sin
embargo en Colombia, donde el recurso forestal abunda y la calidad de las maderas
es garantia para aplicaciones estructurales, los prejuicios y temores han limitado su
uso de manera injusta. Todas y cada una de las soluciones desarrolladas por el
hombre para asegurar el buen comportamiento de la madera en construccion, de
acuerdo a la experiencia, arrojan los mejores resultados y por eso desconocer las
ventajas del material parece insensato.

4 Manual de Tesis de Grado y Especializacion y Maestria y Tesis Doctorales de la Universidad Pedagogica
Libertador 2003, p. 16.
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Mundialmente son reconocidos hoy en dia dos métodos de construccion en madera:
Las casas construidas en troncos y las casas construidas de entramado ligero. El
primer método mencionado representa el estilo de construcciéon mas antiguo, este
hace referencia principalmente a las casas tipicas de Escandinavos, Rusos y otras
zonas del Norte de Europa.

Este tipo de construccion en troncos, a pesar del paso de los afios y a pesar del
surgimiento de nuevas técnicas con materiales mas sofisticados sigue vigente, esto
estd claramente evidenciado por los nuevos procedimientos con maquinas
modernas disefiadas y elaboradas que permiten nuevos tipos construccién con este
material y se clasifican asi:

e Casas de troncos naturales: El método mas antiguo, pero tan valorizado
como un muro de piedras.

e Casas de troncos cepillados: Incluye numerosas formas y dimensiones.
e Casas de troncos torneados: Version moderna de las casas de troncos.

e Casas de troncos de métodos varios: Troncos verticales, imitaciones de
troncos y métodos mixtos.

Por otro lado las casas de entramado ligero nacen en el siglo XIX, y esto debido al
surgimiento de la necesidad de aligerar los tiempos de construccion de edificios
nuevos, y de la disponibilidad de materiales de construccién normalizados. La
estructura esta compuesta por tres componentes diferenciados, cada uno con una
funcién en particular: entramado, cerramiento y revestimiento.

Este método hace posible la construccion de edificios de multiples plantas, gran
diversidad en los acabados. Actualmente el 70-80% de todas las viviendas que se
construyen en paises como Finlandia, Suecia y Estados Unidos son de madera, y
la gran mayoria de ellos son edificios elaborados en entramado ligero.®

Con base en toda esta historia de la utilizacion de la madera para construccion de
casas, y teniendo en cuenta la onda de responsabilidad social y ambiental a la que
esta enfrentando Colombia, es muy factible hablar sobre proyectos que incentiven
y fomenten un espiritu y una actitud mas consciente y comprometida con el medio
ambiente, y es en este preciso momento en donde la construccion de casas en
madera va de la mano, presentando ventajas como las siguientes:®

5 Tomado de: ElI prisma, Portal para investigadores y profesionales. Disponible en:
http://www.elprisma.com/apuntes/ingenieria_civil/madera/default4.asp . [Consultado el 18 de Agosto de 2013]

6 Tomado de: CONSTRUCTORA RB. INGENIEROS ARQUITECTOS. Disponible en: http://www.constructora-
rb.com/proyectos/madera/casas/. [Consultado el 18 de Agosto de 2013]
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o Ambiente tranquilo: Las construcciones en madera son las indicadas para
propdsitos como el descanso y la relajacion, pues tienen la capacidad de
absorber los ruidos y mantenerse frescas.

o Aislante térmico: Gracias a que la madera es un pésimo conductor de la
temperatura, las construcciones tienden a mantener su temperatura
constante (permanecen frescas en climas célidos y conservan el calor de

climas frios).

o Rapidez en la construccién: En la mayoria de casos las construcciones en
madera se ejecutan en un plazo mucho menor que con otras técnicas.

o Menores gastos de mantenimiento: Usualmente las construcciones en

madera no necesitan ser pintadas y los costos de mantenimiento son
minimos comparados con los de otras obras.

5.1 MARCO LEGAL

Hace referencia a las leyes creadas por las instituciones y determinan el alcance y
naturaleza de la participacion politica. El pais tiene un marco legal muy amplio
referido al uso sostenible de los recursos naturales y a la conservacion del medio
ambiente. Se cuentan entre los dispositivos legales el Cédigo del Medio Ambiente,
la Ley Forestal y de Fauna Silvestre, la Ley General de Aguas, la Ley de
Pesqueria, la Ley de Mineria, el Cédigo Penal, y otros dispositivos legales de
menor categoria.

Segun el Diario Oficial 47.586 del Congreso de la Republica de Colombia se decreta
y reglamenta la actividad de reforestacion comercial Ley 1377 de 2010.

Anexo A. Ley 1377 de 2010

Esta ley divulga, limita, promueve e incentiva a llevar a cabo la actividad sostenible
del uso de los recursos naturales y su propia conservacion, por medio de
reglamentaciones que son directamente fiscalizadas y evaluadas para efectos de
su cumplimiento por los entes regulatorios ambientales en el gobierno y de esta
manera poder ofrecer productos de excelente calidad y mejorar para mostrar una
competitividad mucho mas agresiva frente a otras economias mundiales que estan
pasos adelante en esta materia.

5.2 MARCO JURIDICO

El marco juridico es un conjunto de normas promulgadas, son las que adjudican el
poder a las diferentes instituciones para juzgar y penalizar las faltas cometidas
segun las leyes establecidas dentro de un marco legal.

El CODIGO PENAL, promulgado en 1991 (Decreto Legislativo N. 635), establece
los delitos contra la salud publica (Titulo Xll, Capitulo Ill) y los delitos contra la
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ecologia (Titulo XIlll). La inclusién de este tipo de delitos en el Codigo Penal es un
avance muy importante para la sancion de infracciones.

Anexo B. EL CODIGO PENAL, 1991.

Esta serie de puntos expuestos en el codigo penal Colombiano en 1991, se refiere,
directa e implacablemente a los castigos penales que se llegan a enfrentar en caso
de incurrir en faltas o fallas a la hora de llevar a cabo actividades que exponga el
uso de recursos naturales y su conservacion, lo cual, favorece esta gigantesca
industria en la nacion exigiendo calidad, claridad, y compromiso de responsabilidad
socio-ambiental para poder alcanzar un grado de competitividad aceptable frente a
las economias competentes en este sector.
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6. CONCEPTO DE NEGOCIO

6.1. DESCRIPCION IDEA DE NEGOCIO

‘HOUSE, Wood & Life” es una constructora que nace de la formulacién de una idea
de negocio. Surge luego de hacer un analisis de lo que esta sucediendo en el sector
turistico y econémico de La Mesa de Los Santos, dentro del cual va inmerso el
sector constructor, ya que aporta en gran parte a la evolucidén, crecimiento y
expansion de la zona.

Dado, que en la ciudad de Bucaramanga y su area metropolitana no existe una
empresa dedicada a la construccion de “chalets”, elaborados totalmente en madera,
basados en los principios de sostenibilidad ambiental y responsabilidad social, este
proyecto pretende presentar una forma diferente, llamativa e innovadora de vivienda
gue incentiva a mejorar diferentes aspectos de la vida cotidiana.

El Municipio de Los Santos se caracteriza por su gran variedad de escenarios
naturales, paisajisticos, espeleoldgicos y antropoldgicos, que constituyen elementos
de interés eco turistico, paleontol6gico y recreativo.

Una condicion especial que se presenta en La Mesa de Los Santos son las
parcelaciones campestres de tipo recreativo, las cuales son consideradas como un
tipo de turismo de segunda vivienda y que representa un renglon muy importante
dentro de la economia del municipio, por la cantidad de servicios que de ellos
derivan, el valor agregado a las tierras, los recursos que se invierten y la generaciéon
de empleo para los habitantes del municipio.’

Luego este buen comportamiento del Municipio en materia de crecimiento
econdémico es favorable para implementar la idea de negocio de construccion de
chalets en esta zona, ya que es una idea innovadora y muy seguramente atractiva
para los clientes potenciales que deseen adquirir el producto.

6.2 DECLARACION DE LA MISION

“‘HOUSE, Wood & Life”, constructora de viviendas en madera, es una compafia que
ofrece calidad en sus productos y un excelente servicio al cliente, ademas se
compromete con la responsabilidad socio-ambiental del planeta, usando como
materia prima la madera el cual es un producto totalmente renovable.

” Tomado de: ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPIO DE LOS SANTOS-SANTANDER.
SECTOR TURISTICO. Ibid. Pag. 43.
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6.3 DECLARACION DE LA VISION

Para “HOUSE, Wood & Life” es un reto posicionarse en el mercado, es por esto que
para el afio 2018 la compafiia espera ser la constructora de viviendas en madera
preferida por los clientes en toda la region Santandereana.

6.3.1 Formulacién de objetivos y estrategias

Objetivos

Ofrecer un producto que tenga calidad y garantia en el mercado, utilizando
Insumos y materias primas que cumplan con requerimientos de calidad
establecidos para asegurar un producto final en 6ptimas condiciones.
Brindar apoyo y asesoramiento a los clientes en cada proceso de trabajo que
implique la construcciéon de la vivienda, ofreciendo diferentes alternativas y
herramientas que permitan su interaccion para obtener los resultados
esperados por el cliente.

Ganar participacion en el mercado, utilizando publicidad que promueva e
incentive la idea del proyecto, con el fin de lograr cumplir la visidbn propuesta
por la compafiia.

Mantener una politica de responsabilidad socio-ambiental, aplicando
métodos, y procesos de construccibn que actien en pro de la
descontaminacion del planeta tierra.

Mantener la productividad y competitividad como pilares basicos,
aprovechando al maximo los recursos tanto humanos como fisicos, vy
garantizar procesos que estén a la vanguardia para alcanzar los porcentajes
de rentabilidad esperados.

Estrategias

Realizar convenios con proveedores reconocidos en el sector que garanticen
la calidad de insumos y materia prima, y asi poder entregar un producto final
gue satisfaga en un 100% al cliente. Dicha satisfaccidn sera medida,
mediante unas preguntas dirigidas hacia el cliente en el momento de la
entrega final de la vivienda.

Gestionar un convenio con el SENA, para contratar estudiantes que se
encuentren cursando los ultimos niveles de construccion en madera, y asi de
esta manera asegurar una mano de obra calificada que certifique la entrega
de un producto en 6ptimas condiciones.

Incursionar en el mercado por medio de publicidad llamativa que muestre los
disefios y de a conocer los excelentes beneficios que ofrece una construccion
en madera y de esta manera incentivar a las personas a adquirir el producto.
Incluir en todas las etapas que acarrea la construccion de la vivienda al
cliente, presentando informes verbales, y fotos, que le permitan saber como
va la obra sin necesidad de desplazarse hasta el lugar.
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- Asegurarse de entregar un producto final con calidad, y de esta manera
incluir una estrategia de publicidad efectiva como la de voz a voz sin costos
adicionales.

6.4 DESCRIPCION DEL PRODUCTO.

La idea consiste en ofrecer viviendas para descansar tipo “chalet’, y se pretende
innovar con diferentes disefios tanto externos como internos, diferentes sistemas de
adaptabilidad segun el terreno donde se quiera llevar a cabo, y en determinados
casos diferentes tipos de madera, segun los requerimientos, necesidades y gustos
del cliente que desee la construccion. El proyecto inicialmente sera ejecutado en un
terreno que se comprard y la construccion de las casas se hara bajo los disefios y
gustos del comprador. Cabe aclarar que no es un tipo de urbanizacion, ya que todas
estaran construidas bajo diferentes parametros, disefios y gustos.

6.4.1 Productos sustitutos.

A continuacién se mencionaran los tipos de alojamientos turisticos que existen en
Colombia divulgados por PROEXPORT COLOMBIA, entidad que se encarga de la
promocioén de turismo, inversion y exportaciones del Pais.2

Alojamientos rurales: A

e Alqguiler de apartamentos:

e Hostales:

e Hoteles:

e Hoteles Boutigue:

Hoteles con sello verde: L —

& Tomado de: PROEXPORT COLOMBIA, PROMOCION DE TURISMO, INVERSION Y EXPORTACIONES-
GUIA DE VIAJES OFICIAL- INFORMACION PRACTICA-. Disponible en: http://www.colombia.travel/es/turista-
internacional/informacion-practica/directorio-turistico-de-colombia. [Consultado el 20 de Agosto de 2013].
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6.4.2 Atributos diferenciadores del producto con respecto a la competencia.

Amabilidad con el medio ambiente.

Apreciar visualmente disefios armoniosos con la naturaleza.
Promover el contacto con el medio ambiente.

Confort.

Conservacion de la responsabilidad socio-ambiental a la que le apuesta
la region y el pais.

Reduccion de tiempos en la ejecucién de obra de la mano que hacen
mucho mas rapida la entrega de un producto final.
Salud.®

9 Tomado de: SOSTENIBILIDAD & SALUD. BENEFICIOS DE LA ARQUITECTURA SOSTENIBLE PARA LA
SALUD. MICHELLE BROUTIN SERRANO, UNIVERSITAT POLITECNICA DE CATALUNYA, MASTER
ARQUITECTURA Y SOSTENIBILIDAD. Disponible en:
http://lupcommons.upc.edu/pfc/bitstream/2099.1/13673/1/Broutin_Michelle_Tesina.pdf CAP 3. Pag. 9-
23.[Consultado el 20 de Agosto de 2013]
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7. ESTUDIO DE LA FACTIBILIDAD DEL MERCADO

7.1. INVESTIGACION DE MERCADOS

7.1.1. Disefio de la investigacion de mercados

La investigacion es de tipo exploratoria, la cual permitira obtener informacion
relevante para determinar si es viable la hipotesis del proyecto propuesta
inicialmente.

7.1.2. Objetivos de la investigacion de mercados

7.1.2.1. Objetivo general

Identificar aspectos relevantes del marketing para el sector de la construccion en la
Mesa de los Santos y el Area Metropolitana de Bucaramanga, directamente
relacionados con su oferta y demanda, para establecer y precisar elementos como
precio, localizacion, tendencias en disefios, y publicidad efectiva.

7.1.2.2. Objetivos especificos

» Segmentar el mercado objetivo de la oferta en el sector de la construccién
para este tipo de casas (chalets), haciendo un sondeo a nivel regional que
permita identificarla y cuantificarla.

» Realizar el andlisis de la oferta y la demanda arrojada por la encuesta
realizada y de esta manera identificar las necesidades de la poblacion
interesada en el proyecto.

» Disefar estrategias publicitarias efectivas, mostrando el valor agregado y la
caracteristica innovadora del proyecto para promoverlo y darlo a conocer.

» Analizar los rangos en los que se encuentran los precios de productos
similares en el mercado local, indagando en los proyectos de construcciéon
gue se encuentren vigentes, para poder realizar comparaciones entre lo que
existe y lo que se quiere ofrecer.

» Realizar un andlisis de las preferencias en disefios estructurales, dando a
conocer algunos de ellos para identificar la preferencia que muestra el
mercado objetivo.

7.1.3. Necesidades de informacion

Para la realizacion de este estudio, se hace necesario consultar que tipo de sitios
para descansar o vacacionar son de preferencia a la hora de elegir, teniendo en
cuenta disefios, ubicacion, comodidad tanto personal como econdmica, gustos,
entre otras, en la ciudad de Bucaramanga y su area metropolitana.

También, es conveniente verificar si las personas conocen o no el tipo de producto
que se ofrece con todos sus beneficios y, finalmente mirar el grado de aceptacion
que tenga por estos mismos.
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7.1.4. Ficha técnica de la investigacion

Tabla 3. Ficha técnica de la investigacién

FICHA TECNICA

Tipo de Investigacion

Metodologia de la
Investigacion

Fuentes de Informacion

Técnicas de
Informacion

Instrumento
Modo de Aplicacién

Exploratoria: la exploracion permitird obtener
nuevos datos y elementos que pueden conducir
a formular con mayor precision la hipotesis
planteada, para finalmente obtener aceptacion
de la misma.

Inductivo: Consiste en sacar de los hechos
particulares, como por ejemplo el estudio y
relacion de diferentes variables una conclusion
general del problema en estudio.

Fuentes Primarias: La recopilacion de la
informacion se realizara por contacto directo
aplicando encuestas a personas que
pertenezcan a estratos socio-econéomicos 5y 6
en Bucaramanga y su Area Metropolitana;
también por medio de la observacion directa
del comportamiento de los sectores afines
(construccion, madera) involucrados en el
desarrollo de este proyecto

Fuentes Secundarias: Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE),
Camara Colombiana de  Construccion
(CAMACOL), Cémara de Comercio de
Bucaramanga, Alcaldias de los Municipios de
Piedecuesta, y Floridablanca, Servicio Nacional
de Aprendizaje (SENA). Informes y documentos
recolectados via WEB, prensa, apuntes.
Encuestas y entrevistas.

Cuestionario. Encuesta (Ver Anexo C.)
Personal.
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Proceso de Muestreo

Se utilizé la seleccion aleatoria en donde:

N= 49.844* personas estrato 5,6 en
Bucaramanga y su Area Metropolitana.

*Este nUmero de personas se obtuvo con base
a las siguientes poblaciones:

POBLACKIN PROYECTADA 2011

W ELCARAMANGA N FLORIDSBLAMNC A, GIROM N FEDECUESTA

POBLACION PROYECTADA A JUNIO 2011 BASE
CENSO 2005

BUCARAMAMGA 525.119
FLORIDABL AMCA 262 105
GIRON 166.115
PIEDECUESTA 135.930
TOTAL POBLACION 1.089.269

Fuente: DANE proyeccion de poblacion 2005-2020

Estos datos poblacionales son suministrados
por el Plan de Desarrollo de Bucaramanga
2012-2015 Capital Sostenible, y avaladas por el
Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE).

Después se realizara una serie de proporciones
con cada municipio teniendo en cuenta el
namero de barrios de todos los estratos y los
barrios de los estratos 5 y 6 para definir
finalmente esta poblacion. El total de los barrios
para el municipio de Bucaramanga fue
suministrado por la Secretaria de Planeacion de
Bucaramanga por un estudio realizado con la
Agencia Nacional para la Superacién de la
Pobreza Extrema (Anspe).

Para los municipios de Girdn y Piedecuesta los
datos fueron suministrados por las oficinas de
Planeacion. Para el municipio de Floridablanca
se tomo del Plan de Desarrollo presentado por
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la Alcaldia de este municipio llamado “Primero
Floridablanca 2012-2015".

N= tamafio de la poblacion.

n= numero de encuesta a aplicar.
p= probabilidad de acertar

g= probabilidad de fracasar

e= error maximo permitido

z= nivel de confianza.

B Z’N(p * q)
S e(N-1D+ 2%+ (pxq)

n

1,96%(49844)(0,5 * 0,5)

(0,05)2(49843) + 1,962(0,5 * 0,5)

n = 381,23*Se tomard una premuestra de 58
encuestas que representan el 15% de la
muestra con la poblacion total, con el fin de
ajustar mas tanto la probabilidad de acertar (p)
como la de fracasar (q) y asi definir con mayor
precision el niamero de encuestas a aplicar.
Este porcentaje es un estimado propio del
autor.

n=

Tamarfio Muestral

Personas que viven en Bucaramanga y su Area
Metropolitana (zona urbana) y que pertenecen

Poblacién ) .
a un estrato socio-econémico 5y 6.

Alcance Bucaramanga y su Area Metropolitana.

Fecha de Aplicacién Enero 2014

Fuente: El Autor
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7.1.5. Marco poblacional

El marco poblacional estara definido por los barrios de estratos 5y 6 (zona urbana)
gue hace parte de Bucaramanga y su Area Metropolitana; estos datos son
suministrados directamente por las oficinas de planeacion de cada municipio.

MUNICIPIO DE FLORIDABLANCA

Tabla 4. Barrios estrato 5y 6 del Municipio de Floridablanca.

Barrios estrato 5

Barrios estrato 6

Alamos Parque
Altos de Cafaveral V — VI
Buganvilla
Carfaveral
Cafaveral Oriental
Canaveral Plaza
Club House | — I
La Colina Campestre
La Peninsula — Favuis
La Riviera
Parque Central Cafnaveral
Pinar de Versalles
Vista Campestre
Prados de Cafnaveral
Santa Maria de Canaveral
Torres del Club (Canaveral)
Versalles Campestre
Vaterra Casas
Altos de Caiaveral Campestre
Altos de Campestre
Campestre Real
Cafaveral Lagos Campestre
Cafiaveral Parque Central
Club House Gold
Jardin de Versalles
La Peninsula
La Pera
Parque Cafnaveral

Cafaveral Campestre I-1I-llI
Hoyo en Uno
La Lomita
Medina del Campo
Mediterrané Spa & Tennis Club
San Simén de la Pradera
El Camino Real
La Calleja Campestre

La Perita

Monte Llano Campestre
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Portal de Oviedo
Jardin de Versalles
Villa Cafaveral
Quintas de Canhaveral
Torres de Cafaveral
Versalles
Canaveral Country

Fuente: Martha Isabel Supelano- Profesional especializado. Oficina Asesora
de Planeacion-Area Estratificacion (18/12/2013)

» MUNICIPIO DE GIRON

Tabla 5. Barrios estrato 5y 6 del Municipio de Girdon.

Barrios estrato 5 Barrios estrato 6

Hacienda San Antonio N.A.

Fuente: Olga Lucia Hernandez -Técnico Operativo - Oficina Asesora de
Planeacion (5/12/2013)

» MUNICIPIO DE PIEDECUESTA

Tabla 6. Barrios estrato 5y 6 del Municipio de Piedecuesta.

Barrios estrato 5 Barrios estrato 6

N.A. N.A.

Fuente: Arquitecto Oscar Garcia Esteban — Coordinador Licencias Oficina
Asesora de Planeacion (11/12/2013)

» MUNICIPIO DE BUCARAMANGA

Tabla 7. Barrios estrato 5y 6 del Municipio de Bucaramanga.

Barrios estrato 5 Barrios estrato 6

Altos de Pan de AzUcar Cabecera del Llano
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La floresta Antiguo Campestre

Los Pinos Los Cedros
El Prado Lagos del Cacique
El Tejar Altos del Lago

Quintas del Cacique

Fuente: Benjamin Rueda Acevedo - Coordinador Grupo Estratificacion -
Alcaldia de Bucaramanga (18/12/2013)

7.1.6. Plan muestreo.

Con el fin de precisar el tamafo real de la muestra se decidi6é realizar un pre-
muestreo, el cual, consiste en tomar un porcentaje del tamafio de la muestra inicial
arrojada (este porcentaje se toma por criterio del autor). Segun esto el porcentaje
mas acertado indicado por el autor es del 15%, y, equivale a 58 encuestas, las
cuales se aplicaran via telefonica. Luego de realizar estas encuestas seran
tabuladas y de sus preguntas mas relevantes (seran tomadas segun criterio del
autor) se tomaran los nuevos valores parap, Y, d, y se calculara de nuevo un tamafio
mas real y acertado de la muestra. Luego, teniendo este valor se procedera a aplicar
las encuestas de manera directa y personal, es decir: autor del proyecto-
encuestado.

7.1.7. Trabajo de campo.

La recoleccion de la informacion se realizé en dos fechas, las cuales corresponden
a los dos primeros fines de semana del mes de enero del afio 2014. El lugar donde
se aplicé la encuesta, fue en el mercado campesino de la Mesa de Los Santos, ya
qgue es un lugar bastante concurrido por turistas y el perfil de los encuestados fue
previamente definido antes de realizar el instrumento como tal.

7.1.8. Andlisis e interpretacién de datos pre-muestra.

Finalizado el analisis del comportamiento de los encuestados de la pre-muestra que
correspondieron a 58 personas, distribuidas con porcentajes de 52% y 48% para
estratos 5 y 6 respectivamente, se procede a recalcular el tamafio de p para la
muestra real lo cual fue el objetivo primordial para realizar este pequefio pre-
muestreo. Ver anexo D.

Como antes se menciond, el siguiente paso es priorizar las preguntas que tienen
mayor relevancia y que aportan mayor informacién de interés para el autor, estas
preguntas seran escogidas por este mismo segun los criterios que €l considere sean
los mas importantes a tener en cuenta. Luego, se enfrentaran los porcentajes
arrojados por las preguntas escogidas y se tomara como el nuevo valor de p el
porcentaje mas alto de todos pero que no sobrepase de 0.5, luego la nueva q se
podra hallar mediante la formula q = (1-p), y de esta manera se obtendra el nuevo
tamafio de la muestra real.
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En la siguiente tabla se mostraran las preguntas escogidas con los porcentajes que
estas arrojaron y se sefalara con un color diferente la que aplica a las condiciones
mencionadas anteriormente.

Tabla 8. Preguntas escogidas de la encuesta para los nuevos valoresdep y

g.

Preguntas Escogidas %
Pregunta N. 4 0.24,0.76
Pregunta N. 9 0.34, 0.66
Pregunta N. 11 0.26,0.74
Pregunta N. 12 0.37,0.63

Fuente: El Autor.

Con estos nuevos datos se procedera a hallar en nuevo tamafio de muestra asi:

n = Z%N(p*q)
T e2(N-1)+22x(p*q)
1,962 (47.995)(0,37 % 0,63)
n

= (0,05)2(47.994) + (1,96)2(0,37 * 0,63)

n = 355.54 = 356, luego este es el nimero real de la muestra, es decir se aplicaran
un total de 356 encuestas, la cual presenta una diferencia menor con el primer
tamafio de muestra de 25 encuestas.

7.1.9. Andlisis e interpretacion de datos muestra.

Para el andlisis y la interpretacion de datos de las encuestas aplicadas se empleara
software estadistico SPSS. Para esta parte en la aplicacion de las encuestas al
tamanfo real de la muestra (356 personas) el numero de preguntas se redujo en una,
ya que para la premuestra la encuesta contenia 13 items. Esta decision se tomo
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bajo el criterio del autor debido a que las preguntas N. 5,6 y 7 apuntan a un mismo
tipo de medicién a la innovacion del proyecto. La pregunta por la cual se opto por
sacar de la encuesta es la niumero 6, quedando de esta manera la nueva encuesta
con 12 preguntas.

Figura 1. Género del entrevistado

Género

H Hombre ™ Mujer

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra que el 64% de los encuestados (227 personas)
pertenecen al género femenino y su restante 36% (129 personas) al género
masculino.

Figura 2. Edad del entrevistado

Edad

W 41-50 afios MW 51-60 afios ™ 61-70 afios ™ 70-75
2%

Fuente: El Autor

En la figura anterior muestra que de las 356 personas que fueron encuestadas su
mayoria se encuentran en el rango de edad entre 61 y 70 afios con un porcentaje
de participacion de 49%, seguido de un 43% en el cual participa el rango de edad
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de 51 a 60 afios de edad, luego un 6% personas entre los 41 y 50 afios de edad y
por ultimo un porcentaje minimo de participacion del 2% para un rango de edad
entre los 70 y los 75 afos. Este rango de edad entre los 50 y los 70 afios fue
escogido por conveniencia del autor, ya que es la edad promedio en Colombia de
pensionados con alto poder adquisitivo, que quisieran invertir en una segunda
vivienda.

La segunda vivienda es un producto de inversion en finca raiz que generalmente se
adquiere con varios propositos: el turismo residencial, la adquisicion de una
inversién inmobiliaria que se valoriza con el tiempo y una forma de garantizar una
mejor calidad de vida a quienes desean pensionarse y pasar sus ultimos dias en un
entorno agradable vivienda.?

Figura 3. Estrato socio-econémico del encuestado.

Estrato socio-econémico

W Estrato5 ™ Estrato6

Fuente: El Autor

Esta figura muestra que el 52% de las personas encuestadas pertenece al estrato
5,y, un 48% al estrato 6. Cabe resaltar, que aquellas que dijeron pertenecer a este
altimo, estan también dentro del rango de edad entre los 50 y 60 y son estos a su
vez los que muestran un mayor interés a la hora de invertir en un lugar destinado
para el descanso.

10 Tomado de: Una inversion estratégica de lujo. Revista Dinero. En: http://www.dinero.com/edicion-
impresal/especial-comercial/articulo/una-inversion-estrategica-lujo/166625 publicado 14/12/2012. [Consultado
el 22 de Agosto de 2013]
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Figura 4. Vivienda propia para vacacionar.

Hsi Mno

Fuente: El Autor

En la figura anterior se muestra el porcentaje de los encuestados que dicen tener o
no vivienda propia para vacacionar; 226 encuestados que hacen referencia al 63%
dicen no tener este tipo de vivienda y su restante 130 encuestados que hacen parte
del 37% afirman contar con vivienda para vacacionar.

Figura 5. Conocimiento de algun tipo de proyecto de construccién en
madera desarrollado en Bucaramangay su Area Metropolitana

Hno

Wsi

Fuente: El Autor

Esta figura muestra que ninglin encuestado dice tener conocimiento de algun
proyecto de construccion en madera desarrollado en Bucaramanga y su Area
Metropolitana, lo cual muestra que este tipo de proyecto es algo innovador para la
region y tiene mucho campo de accion para indagar y mostrar. Cabe resaltar
también que algunas personas dijeron conocer de este tipo de proyectos pero no en
la capital Santandereana, o por lo menos no como proyecto de construccion
disponible en el mercado.
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Figura 6. Tipo de madera le gustaria para una vivienda de descanso

44%
32%
24%
0%
A

pino guadua NS., NR. otro
H pino M guadua B NS., NR. H otro

Fuente: El Autor

Esta figura muestra el interés de los encuestados acerca de qué tipo de madera
preferiria para una vivienda de descanso; los resultados arrojados indican que el
44% preferirian el pino, el 24% construccion en guadua, un 32% no sabe, no
responde y un 0% de los encuestados menciona algun otro tipo de material en
madera para la construccion de la vivienda. La mayor acogida la tuvo el pino ya que
los encuestados manifestaban conocer la calidad de este tipo de madera.

Figura 7. Conocimiento de los encuestados acerca de los beneficios que
ofrecen las viviendas construidas en madera

356

Si no

H Sj Eno

Fuente: El Autor

Esta figura muestra que el 100% de los encuestados dicen no tener conocimiento
de los beneficios que brindan las construcciones en madera, y es consecuente con
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el mismo comportamiento de la fig. 5 la cual muestra la falta conocimiento de
proyectos de construccién de vivienda puestos en marcha con este tipo de material.

Figura 8. Interés del encuestado en adquirir vivienda para descanso o
esparcimiento elaborada totalmente en madera

69%

31%

Si no

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra el interés de los encuestados en adquirir o no vivienda de
descanso, el 69% del total se inclinan por si estar interesados frente a un 31% que
muestra desinterés total en la adquisicién de este tipo de vivienda. En esta figura
cabe resaltar que un 6% de los encuestados que dijeron ya tener este tipo de
vivienda (fig. 4) presentan interés en adquirir una en esta zona ya que las casas que
tienen estan situadas en otras zonas del pais.

Figura 9. Zonas de preferencia del encuestado para la construccién de este
tipo de vivienda.

192
54
0 0
— —_—

Mesa de los santosRuitoque  Piedecuesta otros

Fuente: El Autor
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La figura anterior muestra las zonas por las cuales se inclinan mas los encuestados
para la construccion de las viviendas, mostrando un porcentaje de preferencia del
78% por la Mesa de los Santos y del 22% por Ruitoque, dandole de esta manera un
porcentaje nulo a de Piedecuesta u otras posibles zonas.

Figura 10. Tipo de acabado que le gustaria para la vivienda en madera

M Lujoso W Rustico

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra que de las 246 personas que dicen estar interesadas en
adquirir vivienda de descanso el 68% preferiria acabados de tipo lujoso y su restante
es decir el 32% se inclinan por los acabados rasticos.

Figura 11. Cantidad de dinero que estaria dispuesto(a) a pagar por una casa
construida en madera

202
44
0 0
A A

197y 272 274y 454 456y 756 mas de 756
millones millones millones millon.

Fuente: El Autor

Esta figura muestra lo que estarian dispuestos a pagar los encuestados a la hora
de adquirir una vivienda de este tipo, y segun los resultados el 82% (202 personas)
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estaria dispuesto a pagar entre 197 y 272 millones de pesos, esta cantidad de dinero
corresponde a un éarea entre 90 y 120 metros cuadrados Yy su restante que
corresponde al 18% (44 personas) estaria dispuesto a pagar entre 274 y 454
millones de pesos, lo que corresponde a un area de 121 a 180 metros cuadrados,
los otros dos rangos que fueron estipulados muestran un 0% de interés entre los
encuestados.

Figura 12. Medio de pago por el cual se inclinaria en el momento de adquirir
vivienda para vacacionar.

148
98
0 l 0
A A
o o o 2
S § L &
< & ©
Q

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra la preferencia que tienen los encuestados para su forma
de pago a la hora de adquirir este tipo de vivienda. EI 60% dice que se inclinaria por
la modalidad mitad del pago inicial y mitad del pago al final, y el 40% prefiere recurrir
al préstamo bancario, dejando asi de esta manera claro que ninguno optaria por
pagos de contado u otros.

7.2. ANALISIS DEL MERCADO

7.2.1. Definicién del mercado relevante.

La identificacién del mercado relevante se hace a nivel Departamental por criterio
del autor debido a que el nimero de empresas pertenecientes en el sector en
Santander es bastante grande y competitiva, esto lo demuestra con la participacion
total de 2.603 empresas en el mercado constituidas legalmente dentro de las cuales
existen rangos de diferentes tamafios. La participacion de las empresas que hacen
parte del sector de la construccion en Santander ha presentado un surgimiento lento
pero bastante importante, segun el GRUPO ENOBRA en una de las publicaciones
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en su revistal!, afirma que ha llegado a posicionarse con 13 empresas dentro del
grupo de las mejores 200 a nivel nacional, siendo 5 de estas empresas de las
mejores 100 a nivel nacional. En la siguiente tabla se muestra la participacion que
tiene el Departamento de Santander con su respectivo nimero de empresas para
el sector de la construccion.

Tabla 9. Participacion por regiones en las 200 mas importantes empresas del

sector constructor.

,~=~ Participacion por regiones en las 200 ~=~===="7"7mmmT T m oo m oo m oo

Departamento

No.
Empresas

No. Ingresos
Empresas  operacionales

No. Ingresos
Empresas operacionales

Ingresos
operacionales

1.848.214 33 1.994.682 28 2.066.963

160.467 186.903 4 168.606

232419

13 386.950

Fuente: Superintendencia de Sociedades. Disponible en: www.en-

obra.com.co/edicién11/julio2011

7.2.1.1. Andlisis de la demanda primaria.

Colombia experimenta un escenario cada vez mas favorable en el mercado de
segunda vivienda: estabilidad juridica, un entorno econémico seguro y una oferta
inmobiliaria lujosa y original. Sin embargo, hay tareas pendientes.

Hace cinco afios un ronroneo llegé a las mesas legislativas de Colombia. Por
primera vez se empez6 a hablar de la segunda vivienda como un nicho de la
industria inmobiliaria capaz de beneficiar a multiples sectores de la economia.

Es un sector que genera empleo, incentiva el desarrollo local, fomenta el turismo y
crea divisas duraderas en el entorno, puesto que no representa un movimiento
econdémico pasajero sino permanente.

La buena noticia es que el sector experimenta un crecimiento en nuestro pais. Se
refleja en los condominios de lujo que se han construido en los alrededores de

11 Meta y Santander Aumentan su Numero de Empresas de Infraestructura. En: Revista EN OBRA. Edicion 11.
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Bogota, la Costa Caribe, los Llanos Orientales, zonas seleccionadas en Antioquia y
el Valle del Cauca, los Santanderes y el Triangulo del Café.

“‘El mercado de segunda vivienda en Colombia esta registrando un progreso
significativo gracias a la confianza inversionista, la estabilidad juridica del pais, un
desarrollo econémico sostenido, una inflacion controlada y el incremento de los
ingresos de los colombianos, visible en todos los estratos. Sabemos que este es un
producto suntuario, pero cada vez mas personas estan en capacidad de adquirirlo”,
enfatiza Carlos Alberto Serna Londofo, gerente general de Espacios Urbanos.

La segunda vivienda es un producto de inversion en finca raiz que generalmente se
adquiere con varios propésitos: el turismo residencial, la adquisicibn de una
inversion inmobiliaria que se valoriza con el tiempo y una forma de garantizar una
mejor calidad de vida a quienes desean pensionarse y pasar sus ultimos dias en un
entorno agradable.

“Para una persona que hace una inversién de segunda vivienda es tranquilizante
saber que cuenta con un lugar completamente dotado y disponible en forma
permanente, lo cual significa disfrutar de unas vacaciones mas agradables, con
menor equipaje y menos gastos de viaje.

Si el propdsito no es vacacional, el inmueble se valoriza constantemente, por lo cual
se puede vender a muy buen precio o poner en arriendo, e incluso disfrutarlo en su
retiro”, asegura Omar Enrique Mejia, director comercial de Playa Iguana Eco resort
& Hotel. 12

7.3.1. Andlisis de la demanda selectiva.

El sector de la construccidn ofrece diferentes tipos de productos y servicios segun
la demanda asi lo requiera, esto se ve por ejemplo en la construccion residencial
segun el estrato, que podria ser bajo, medio y alto. Debido principalmente a factores
como poder adquisitivo, nivel de estudios, diferentes necesidades, estilos de vida,
entre otras. Para un tipo de vivienda recreativo o vacacional como el que este
proyecto muestra se hace necesario contar con una poblacién demandante muy
selectiva que demuestre poder adquisitivo y capacidad de compra alto. Luego como
se menciond desde un principio los estratos 5y 6 son los que cumplen con este tipo
de requisitos.

7.3.1.1. Segmentacion.

12 yna inversién estratégica de lujo. Revista Dinero. Op. Cit. publicado 14/12/2012.
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Segun el mercado potencial evidenciado con los resultados arrojados por la
encuesta aplicada, se identificaron los siguientes nichos o segmentos:

Poblacion perteneciente a estrato 5.

Poblacion perteneciente a estrato 6.

Rangos de edades entre 51 y 60; 61 y 70 afos.
Pensionados.

7.3.1.2. Andlisis competitivo.

Debido a que el Municipio de La Mesa de Los Santos es una zona que apenas esta
siendo explorada y estudiada en cuanto a construccion y urbanizacién, no son
muchas las empresas constructoras que han querido invertir y promover el
surgimiento de esta zona en cuanto a esto se refiere. Entre las empresas mas
reconocidas y legalmente constituidas estan: INCOMESA (Inmobiliaria vy
Constructora de la Mesa de Los Santos), DisefiarQ Constructores S.A., Constructec
Castellanos “Construccion de Casas Campestres”, CONSTRUCTORA MODULOR.
Estas empresas ofrecen un tipo de vivienda campestre convencional, utilizando los
materiales que cominmente usa el sector de la construccion para la elaboracion de
viviendas. Los precios que manejan estas empresas por metro cuadrado oscilan
entre, tres millones novecientos mil y cuatro millones novecientos mil pesos,
entregando un producto final con acabados estandares, en un lapso de tiempo de
12 a 16 meses.

Este proyecto por el contrario ofrece viviendas fabricadas totalmente en material
renovable (madera), con disefios y acabados mucho mas vanguardistas y
personalizados que van de la mano con el medio ambiente, ayudan y promueven a
conservar el paisaje tipico de este municipio ya que son caracteristicas que
finalmente vuelven acogedora y llamativa a esta zona del Departamento de
Santander, y con un tiempo de construccion y entrega final del producto méas corto.

7.3.1.3. Definiciéon del mercado objetivo.

El mercado objetivo que presenta mayor relevancia en este proyecto son las
personas pertenecientes a estrato 5y 6 con edades que oscilen entre 50 y 70 afios,
y una caracteristica importante que se not6 al momento de aplicar las encuestas es
ser pensionado.

7.3. MEDICION DEL MERCADO.

7.3.1. Estimacion del potencial del mercado.

En Bucaramanga existe alrededor de 47.995 personas que pertenecen a estratos
socio-economicos alto y medio alto, es decir estratos 6 y 5 respectivamente, los
cuales se distinguen por presentar un mayor poder adquisitivo en el mercado. Segun
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los resultados arrojados por la encuesta el perfil de los clientes potenciales para
este mercado son en su mayoria personas que disfrutan de una pension. Luego
basados en este dato y en investigaciones realizadas el Ministerio de Trabajo que
aseguran que: “el 20% de la poblacién con mas poder adquisitivo recibe el 86.3%
de los subsidios de pensiones™?3, se realizara un calculo estimativo del 20% sobre
la poblacion total de estratos 5 y 6 de Bucaramanga y su Area Metropolitana que
seria 9.599 personas.

Tabla 10. Poblacién total estrato 5y 6 vs. % con mayor poder adquisitivo,
noviembre de 2012.
Poblacion Total Estrato 5y 6 20% con mayor poder adquisitivo

47.995 9.599

Fuente: http://www.mintrabajo.gov.co/noviembre-2012/1302-mintrabajo-
presenta-diagnostico-sobre-el-sistema-pensional-en-colombia.html

Luego de tener un dato mas real del mercado potencial, se tomara otra medida que
aun lo reduzca mas, para de esta manera tener un dato mas preciso. Teniendo en
cuenta los resultados de la encuesta en la figura 8. Se indica que solo un 69% de
los encuestados estarian dispuestos a comprar, luego el mercado potencial maximo
queda estimado en un total de 6.623 personas.

7.3.2. Estimacion de las ventas de la industria.

7.3.2.1. Industria Nacional.

“Las cifras reveladas por el Dane, de acuerdo con las cuales el area total censada
para vivienda presentd un incremento de 13,3%, evidencian el buen momento que
atraviesa el sector de la construccion en Colombia. En 2013 alcanzamos los niveles
maximos historicos de actividad”, sefial6 el Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio,
Luis Felipe Henao Cardona, al conocerse el mas reciente informe del Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica Dane.**

13Tomado de: Min Trabajo presenta diagnostico sobre el sistema pensional en Colombia. Disponible en:
http://www.mintrabajo.gov.co/noviembre-2012/1302-mintrabajo-presenta-diagnostico-sobre-el-sistema-
pensional-en-colombia.html. [Consultado el 18 de Febrero de 2014]

“Tomado de: Dindmica histérica en el sector constructor. Revista Dinero. Disponible en:
http://www.dinero.com/pais/articulo/construccion-2013/193124. [Consultado el 20 de Febrero de 2014]
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Figura 13. PIB de la construccion y sus componentes- Nacional- Variacion
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=== Construccién ——— Edificaciones == 0Obras civiles

i *En el primer trimestre de 2013, el sector de la construccién crecié 16.9% anual. Lo anterior obedece al |

i crecimiento del PIB de edificaciones del orden del 16.0% y a la variacion positiva en el PIB de obras civiles
| de 17.5%.

Fuente: Departamento Administrativo Nacional de Estadistica.
(DANE).Disponible en:
http://camacol.co/sites/default/files/secciones_internas/IAE_May0%202013%
20.pdf pag. 6

En cuanto a tendencias de la demanda, el comportamiento del mercado colombiano
muestra preferencias por la arquitectura paisajista compuesta por arquitectos
independientes que efectlan consultorias y/o disefios de los proyectos y son los
constructores quienes se encargan de la ejecucion o desarrollo de los mismos; sin
embargo, estos constructores puede que no sean precisamente los duefios del
proyecto, pero pueden subcontratar el servicio de disefio. El fenbmeno de las
construcciones paisajisticas ha cobrado notable relevancia en los ultimos afios en
Colombia, debido al considerable crecimiento de las construcciones de malls o
centros comerciales, ya que los colombianos suelen pasar mucho tiempo en esas
instalaciones. Esto también ha traido consigo un incremento en los proyectos
habitacionales hacia afuera de las ciudades mas importantes donde, gracias a la
gran cantidad de terrenos disponibles y aptos para la construccion, los colombianos

de altos ingresos pueden disefiar a su gusto sus hogares, donde el paisaje es uno
de los factores mas importantes.®

15Tomado de: Servicios al exportador- informacion- Guia de mercado COLOMBIA Sector Servicios- 2013.

Disponible en: http://www.siicex.gob.pe/siicex/resources/sectoresproductivos/GM%20servicios%20-
%20Colombia%202013.pdf [Consultado el 12 de Marzo de 2014]
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7.3.2.2. Industria Regional.

Santander, por su parte tuvo su aporte generoso en cuanto al crecimiento global del
sector constructor en el pais, muestra de ello es que estuvo por encima del
crecimiento nacional en un 2.8% lo cual se muestra en la siguiente figura:

Figura 14. Estructura Producto Interno Bruto por sectores
Estructura PIB por sectores

Industrias manufactureras
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W Establedmientos finandieros,

seguros y actividades inmobiliarias sy it
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comunales y personales Taryses
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m Comercio

= Agricultura, ganaderia, caza,
silvicultura y pesca

W Transporte, almacenamiento y
comunicaciones

M Explotacién de minas y canteras

= Resto™®
“El resto Incluye el Rubro de "Derechos e

Impuestos” Santander Colombia

Fuente: DANE — Cuentas Nacionales Departamentales, octubre de 2012
~AMo base 2005

Fecha de actualizacién: 16 de agosto de 2013

Fuente: DANE - Cuentas Nacionales Departamentales, octubre 2012.
Disponible en: http://portalterritorial.gov.co/apc-aa-
files/7515a587f637c2c66d45f01f9c4f315c/oee__santander_agosto_2013-1.pdf

pag. 6

Por su parte en Bucaramanga y su Area Metropolitana, en noviembre de 2012 las
ventas evidenciaron un comportamiento positivo al lograr 649 unidades vendidas
gue corresponden a un 19% menos de lo reportado en octubre pero un 90% mas
que el mismo periodo de 2011 cuando la estadistica fue de 343. De la composicion
por ciudades, el 59% de las ventas corresponde a Bucaramanga (381 unidades) el
17% a Floridablanca (111 unidades), el 22% a Piedecuesta (143 unidades) y el 2%
a Girén (14 unidades).'®

1 INFORME DE INDICADORES INMOBILIARIOS DE LA CONSTRUCCION NOVIEMBRE 2012, Revista
Estudios Econémicos. CAMACOL- SANTANDER.
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Por tanto, estas estadisticas son muy alentadoras e incentivan al sector constructor
de la region para asegurar una constante oferta al tan demandante mercado.

7.3.3. Prondstico de ventas para la idea de negocio.

Para el pronostico de ventas, es necesario tener en cuenta la inversion de capital
econdémico que se deberia realizar. Luego, para cumplir con las metas deseadas y
entregando un producto terminado con un indice de satisfaccion del 100% por parte
de los compradores, el autor por criterio propio sugiere iniciar con un total de 10
casas construidas y entregadas. El cual a su vez crecera de manera equitativa con
el comportamiento que presente el PIB nacional del afio inmediatamente anterior.
Por otro lado, el precio de las viviendas fluctuara teniendo como base el indice de
Precios al Consumidor (IPC), esto con el fin de tener en cuenta a la hora de realizar
el estudio financiero proyectado a 5 afios.

7.4. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE LA FACTIBILIDAD DEL MERCADO.

Al realizar el estudio de factibilidad del mercado, se puede concluir que:

+ La idea de negocio es muy innovadora en el mercado, ya que ofrece un tipo
de vivienda construido totalmente en un material renovable como lo es la
madera, lo cual la hace atractiva frente a la poblacion de interés y tiene un
nivel alto de acogimiento.

+ EIl nicho del mercado potencial toma una inclinacién dentro de la misma
poblacién presentada con caracteristicas mucho mas definidas, como ser
pensionados, estar dentro de cierto rango de edad y pertenecer a estrato
socio-econdmico 5y 6.

+ El proyecto tendra una ventaja competitiva con respecto a otros mercados y
productos ya que su valor agregado promueve al mejoramiento en la calidad
de vida y participa con las politicas de responsabilidad socio-ambiental por
las que arduamente trabaja hoy el gobierno Colombiano.

+ Sera un proyecto que incentiva la comercializacién y utilizacién de la madera
como materia prima primordial para la construccion de las viviendas y de esta
manera hacer un llamado al sector maderero del Pais para tecnificar y
ampliar con mas fuerza el producto que ofrecen e industrializar el sector y
dar a conocer todos los beneficios que presenta este recurso renovable.

+ La presentacion al mercado del proyecto, debe ir acompanada de buenas
estrategias de marketing para garantizar una buena entrada al mercado, con
participacion, posicionamiento y el conocimiento de la misma en el sector y
de esta manera disminuir los riesgos operativos.
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+ El mercado prefiere un tipo de disefio lujoso para las viviendas, sin embargo
existe un porcentaje que no se puede despreciar el cual se inclina por un tipo
de vivienda rastica lo que implica la implementacion de las dos
construcciones, contemplando los dos tipos de necesidades y requerimientos
gue demanden en cuanto a materiales, procedimientos, tiempos, mano de
obra, entre otros.

+ La zona inicialmente contemplada (Mesa de Los Santos) para llevar a cabo
el proyecto es también de gran preferencia para el mercado que mostro
interés de inversion, lo cual es benéfico ya que esta zona esta en una etapa
de crecimiento y expansion en lo que se refiere a construccion de este tipo.
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8. ESTUDIO TECNICO.

8.1. Tamafo del proyecto

8.1.1. Factores que determinan el tamafio de un proyecto.

Para identificar los factores que determinan el tamafio de un proyecto, es necesario
tener en cuenta la interrelacion de todas las variables que hacen parte de €l de
manera directa o indirecta segun sea el caso. A continuacion se muestran los
factores determinantes del tamafio del proyecto:

Tabla 11. Factores que determinan el tamafio de un proyecto.

FACTOR TAMANO DEL PROYECTO

Después de analizar los resultados
arrojados por la encuesta, se pudo
concluir e identificar que la demanda
potencial que tendra el proyecto es de
6.623 personas, como se indica en el
numeral 7.3.1, e inicialmente se cubrira
DEMANDA un 0.15% por la razén expresada en el
numeral 7.3.3. No obstante, para captar
la mayor parte de este mercado
potencial, se hara necesario posicionar
la marca mediante estrategias de
mercadeo y publicidad.
La madera, como materia prima
esencial para la construccién de este
SUMINISTROS E INSUMOS tipo de vivienda, debera cumplir con los
estandares de calidad exigidos por la
norma, ya que la estructura del

producto final estd compuesta por este
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TECNOLOGIA Y EQUIPOS

material en un 80%. Para acceder a
este tipo de madera en condiciones
Optimas para su uso, sera necesario
contar con proveedores certificados en
su produccién y comercializacion. El
mercado nacional ofrece un amplio
abanico de posibles empresas que
cumplen con el 100% de los
requerimientos. Por otro lado, los
insumos, como partes complementarias
del producto final, deben provenir de
empresas que garanticen su total
calidad y funcionalidad. Para este caso,
el mercado regional es una excelente
opcidn, ya que presenta empresas con
portafolios completos y competitivos de
alto reconocimiento y posicionamiento

en el sector.

Este factor se convierte en una ventaja
para el proyecto, debido a que para la
construccion de casas en madera no se
requiere de equipos especializados,
tampoco de tecnologia costosa ya que
la materia prima (madera) se compra
completamente lista y preparada para
ser utilizada. En este punto lo mas

representativo es la mano de obra ya
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LOCALIZACION

Inicialmente el proyecto presentd una
posible localizacion debido a las
caracteristicas llamativas que presenta
esta zona de la regién (Mesa de Los
Santos) para su realizacion, ahora bien,
sumado a esto se presenta la acogida
de la poblacion a la cual fue aplicada la
encuesta la cual dice tener preferencia
en un 78% por la misma, luego en este
punto se concluye y afirma que la
localizacion del proyecto sera la Mesa
de Los Santos.

Fuente: El Autor.



8.1.2. Capacidad del proyecto.

e Capacidad total disefiada: Teniendo en cuenta que es un proyecto nuevo
en el sector, que tiene como finalidad darse a conocer y posicionarse por
entregar productos de calidad en el tiempo establecido en el momento de
efectuar negociaciones con compradores, y que su inversion inicial es alta,
se trabajara con una capacidad total disefiada real de 10 casas anuales. Esto
teniendo en cuenta también los tiempos de construccion de casas en madera
gue son de aproximadamente 40 dias con 5 personas en jornadas laborales
de 8 horas. '/

e Capacidad instalada: La capacidad instalada es igual a la capacidad
disefiada, ya que por ser un proyecto nuevo, no se va a mantener capacidad
productiva inactiva, debido que para los inversionistas no es atractivo
sostener tiempos muertos en la linea de construccion.

e Capacidad utilizada y proyectada: Por la naturaleza de la inversién y del
modelo de negocio la capacidad utilizada es equivalente a la capacidad
instalada. La efectividad de la produccion de las casas debera ser igual o
superior a 10 unidades por afio para proyectar flujos de caja interesantes a
los inversionistas.

8.2. Localizacioén

8.2.1. Macro localizacién

Santander se encuentra ubicado en la region Andina al Nororiente del pais y hace
parte de los 32 departamentos de la Republica Colombiana. Limita al norte con los
departamentos Norte de Santander, Bolivar y Cesar, al occidente con Antioquia, al
sur con Boyaca y al oriente con Boyaca y Norte de Santander cuenta con 87
municipios y ocupa el 2.7% del territorio nacional con 30.537 Km2.

El Area Metropolitana de Bucaramanga esta compuesta por cuatro municipios, entre
estos se encuentra el municipio de Piedecuesta y este serd en donde se almacenen
los materiales necesarios para las obras, esta zona es escogida estratégicamente
debido a la cercania que tiene con el municipio de La Mesa de Los Santos.®

8.2.2. Micro localizacion

El proyecto deberé tener una bodega en la cual se realizaran los terminados que
requiera la madera segun los disefios del cliente, también servird como bodega para

17 La construccion de vivienda en madera: una alternativa eficiente? Tesina 2012 / Lucia Chirico Videla / Farg.
/UdelaR. Pag. 45 Disponible en: http://www.farg.edu.uy/tesinas/wpcontent/blogs.dir/220/files/2013/11/TESINA-
LUCIA-CHIRICO-1.pdf. [Consultado el 24 de febrero de 2014]

18 Toda Colombia. Disponible en: http://www.todacolombia.com/departamentos/santander.html.
[Consultado el 24 de febrero de 2014]
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el almacenamiento de insumos mientras estos son trasladados al lugar donde se
efectuard la construcciéon. Ademas se adecuard una oficina para llevar a cabo
funciones administrativas.

Para realizar la micro localizacion de la planta se estudiaran 4 diferentes lugares en
la ciudad de Bucaramanga y su &rea metropolitana, los cuales serdn a su vez
valorados mediante el método cualitativo por puntos, el cual permitira mediante su
evaluacion escoger el lugar idéneo para la ubicacién de la planta.

Tabla 12. Determinacién de la localizacion por medio del método de puntos

por factor.

Factores

Definicién

Importancia

Ponderacion

Area Disponible
(F1)

Vias de acceso
(F2)

Cercania con el

mercado

Se refiere al
espacio en metros
cuadrados  total
que necesitaria la
bodega.

Este punto hace
referencia a la
facilidad de
acceso en las vias
paralaentraday la
salida de la
bodega.

Es la cercania que
tiene la bodega
con los clientes.

El espacio
requerido es un
aproximado de
300 a 400 metros
cuadrados,
considerando
todas areas
necesarias  que
seran expuestas
en el disefio de la
distribuciéon de la
planta.

Es muy
importante, debido
al tipo de actividad
que se va a
desarrollar, ya que
la frecuencia de
entrada y salida de
vehiculos es alta.

Este factor no es

de mayor
importancia ya que
el proyecto

contard con un
punto de venta

18%

20%

5%
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(F3)

Disponibilidad
de servicios
publicos y
comunicacion
(F4)

Costo
arrendamiento
(F5)

Disponibilidad
de transporte
(F6)

Es la
disponibilidad que
se tiene en cuanto
a servicios
publicos y de
comunicacion

para el
funcionamiento de
la bodega y las

actividades a
desarrollar en
esta.

Se refiere al canon
de arrendamiento
del sitio que se
tomara para
funcionar.

Se refiere a los
requerimientos de
transporte  para
poder operar
eficientemente.

Se refiere a los
lineamientos

legales que deben
estar en regla para
poder funcionar,

mas central para
sus clientes.

Es de caracter
importante ya que
requiere disponer
de los servicios
publicos basicos y
sSu comunicacion
es indispensable.

Es importante, ya
que es un costo
gue sera tenido
para la evaluacion
financiera y si es
muy  alto se
replanteara el
porcentaje de
participacion
apreciativo que se
le da en este
momento.

Es importante ya
gue es un factor
gue permite llevar
a cabo la funcion
principal del
proyecto.

La empresa debe
cumplir con estos
requerimientos y
estar en regla para
de esta manera

15%

15%

17%

10%
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Fuente: El Autor.

Tabla 13. Puntos por factor

Fuente: El Autor.
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De acuerdo con los resultados arrojados por el método cualitativo de puntos por
factor, la zona mas acertada para la ubicacion de la planta es Guatiguara en el
municipio de Piedecuesta. Este sitio presenta las caracteristicas mas favorables de
acuerdo con los siete factores que se tuvieron en cuenta a la hora de realizar la
evaluacion.

Figura 15. Mapa micro localizacion

Fuente: https://maps.google.com/

8.3. REVISION DEL CONCEPTO DEL PRODUCTO

La construccion de Chalets en diferentes tipos de madera fue la idea inicial que se
expuso, sin embargo después de realizar las encuestas y recoger la informacién
que estas arrojaron, se percibe que las personas que muestran interés en el
proyecto se inclinan por dos tipos de madera especificamente y dos tipos de
acabados. Los tipos de madera a los que se hace referencia son el pino y la guadua,
siendo la primera la de mayor acogida, en cuanto al tipo de acabado tuvo mayor
aceptacion el disefio lujoso. Ahora bien, la guadua es uno de los tipos de madera
gue se encuentra con mayor volumen y calidad en el territorio nacional, luego estos
aspectos hacen que por criterio del autor se ofrezca inicialmente la construccion de
chalets en guadua con terminados lujosos.
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Figura 16. Acabados lujosos en madera.

Fuente: https://www.google.com.co/search?g=acabados+en+madera&biw

8.4. ESTANDARES DE CALIDAD?®

Toda la madera aserrada utilizada en la conformacion de elementos estructurales
debera cumplir los requisitos de calidad para madera estructural establecidos por la
Norma Técnica Colombiana NTC 2500. Ver anexo E.

8.5. DESCRIPCION TECNICA DEL PROCESO.%

La construccion de una vivienda de entramado de madera, se realiza por lo general
en equipos de 5 personas cada uno, trabajando de forma sucesiva, los cuales se
van encargando de distintas etapas de la obra. Este sistema de trabajo, permite que
se pueda ir realizando mas de una construccion a la vez, en donde las viviendas se
encontraran en etapas diferentes entre si.

Para la construccion de la vivienda en estudio de entramado de madera, se estima
que el tiempo de duraciéon de la obra es de alrededor de 40 a 60 dias. Esto
dependiendo del tamafio de la vivienda. Para este caso se estimara con base a la
construccion de una vivienda de 90 a 100 Mts?, es decir no mayor de 45 dias.

PRIMER PARTE DE LA OBRA:

e Implantacién?: Recibe esta denominaciéon el conjunto de operaciones
relacionadas con el armado de la infraestructura de produccion en el predio
donde se realizard la obra. Presenta 5 etapas: Identificacion del predio,

9 NORMA TECNICA COLOMBIANA. NTC 2500 (primera actualizacién) INGENIERIA CIVIL Y
ARQUITECTURA- USO DE LA MADERA EN LA CONSTRUCCION.

20 |a construccién de vivienda en madera: una alternativa eficiente? Op. Cit. PAg. 45-46

2Tomado de: IMPLANTACION DE OBRA. Disponible en:
http://construccion4.weebly.com/uploads/5/9/5/9/595977/implantacion_de_obra.pdf. [Consultado el 3 de Marzo
de 2014]
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determinacién de afectaciones, demoliciones, preparacion del terreno,
construcciones provisorias, instalaciones de obra (andamios, etc).

e Replanteo??: es la operaciéon que tiene por objeto trasladar fielmente al
terreno las dimensiones y formas indicadas en los planos que integran la
documentacion técnica de la obra.

e Nivelaciéon del terreno?3: Procedimiento para establecer la diferencia de
elevacion entre dos puntos cualesquiera mediante un nivel y una mira.

Luego se realiza la construccion de las losas de cimentacion, que son cimentaciones
superficiales las cuales incluyen ejecucion sanitaria, armado y llenado, seguido de
la elevacion de la estructura de entramado de madera de todos los cerramientos
verticales (replanteo de muros, montaje de pies derechos, soleras, jambas y
cortafuegos). Se estima que tome un tiempo de semana y media con un grupo de
trabajo de 4 a 5 personas.

SEGUNDA PARTE DE LA OBRA: La siguiente semana se dedica a la ejecucién
de la estructura de madera del techo (montaje de vigas y correas, conformacion de

La pendiente del techo), el montaje del techo de chapa, la colocaciéon del
revestimiento exterior de madera y la colocacién de los marcos de madera.

TERCERA PARTE DE LA OBRA:

Las siguientes dos semanas, se conforma otro equipo de trabajadores que se
encargan de la parte mas bien “humeda” de la obra: se dedican a las instalaciones
sanitaria y eléctrica, la colocacion de terminaciones interiores (placa de yeso y
revestimiento del bafio y cocina), la colocacion del pavimento ceramico y de la
carpinteria tanto de muebles como de aberturas.

CUARTA PARTE DE LA OBRA:

La dltima semana corresponde a la etapa de pintura, la cual la realizan 4 personas
aproximadamente, de las superficies interiores y exteriores (barnizado de la madera
de revestimiento exterior) y a la culminacion de los trabajos de instalacion sanitaria
y eléctrica. Ademas se realizan detalles de terminaciones, y limpieza de la obra.

22Tomado de: Trabajos de replanteo. Disponible en:
http://www.construmatica.com/construpedia/Trabajos_de_Replanteo. [Consultado el 3 de Marzo de 2014]

23 Tomado de: Diccionario de Arquitectura y Construccion. Disponible en: http://www.parro.com.ar/definicion-
de-nivelaci%F3n [Consultado el 6 de Marzo de 2014]
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8.5.1. DIAGRAMA DE OPERACION.

Figura 17. Diagrama de operacion.

- —> Inicio
—  Comprainsumos
2

—» Almacenamiento mercancia

Transporte mercancia

— Armado almacén-bodega (herramientas)
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Nivelacién del terreno
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> Montaje estructura techo
10 — Montaje techo de chapa
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N Asignacion trabajadores
Instalaciones sanitarias y eléctricas
13 ’
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( 15 »
* Etapa pintura
Cuarta parte < 16 —> Terminacion sanitaria y eléctrica
l Terminacion y limpieza obra
17 —
-

2 > > Transporte herramienta bodega

@ ’ Fin

Fuente: El Autor.

8.6. PLAN DE PRODUCCION

El plan de produccion estéa condicionado a la capacidad instalada, siendo esta, la
que define certeramente los tiempos estimados totales para la produccién anual.

También para definir este punto, se tiene en cuenta que la inversion de capital es
grande, y que es un producto costoso, debido a que estad ajustado segun los
requerimientos del cliente, es decir los disefios, acabados y demas seran
directamente definidos por sus compradores, luego estas caracteristicas hacen que
el mercado en el sector opte por la estrategia de producir bajo pedido, la cual es
conveniente para este proyecto.

De esta manera se estima que se construira una casa cada 50 dias, es decir para
el primer afio se entregara alrededor de 9 a 10 viviendas, lo cual concuerda con el
numeral 7.3.3 que se refiere al pronostico de ventas de la idea de negocio,
igualmente y para efectos de proyecciones se tomard como base el PIB para el
sector constructor.
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Tabla 14. Operacion Vs. Tiempo requerido de produccion.

Operacion Tiempo requerido por proceso (dias)

Armado almacén (bodega)
Implantacion

Replantacion

Nivelacion

Cimentaciones superficiales
Montaje estructura techo

Montaje techo chapa

Colocacion revestimiento exterior
Marcos de madera

Instalaciones sanitarias y eléctricas
Colocacion de terminaciones internas
Etapa pintura

Terminacion sanitaria y eléctrica
Terminacion y limpieza de la obra
TOTAL

O N W N N NP FPWwN NN NN

I
o

Fuente: El Autor.

En la tabla 14. Se muestra especificamente los tiempos por cada operacion con la
suma totalizada la cual es de 40 dias, que llevados en jornadas de 8 horas de lunes
a sdbado son aproximadamente 50 dias laborales.

8.7. RECURSOS

8.7.1. Recurso Humano.

En referencia a la mano de obra se contara con 5 personas, 4 de ellas obreros y 1
sera el maestro encargado de la obra. A su vez se contratara un ingeniero civil que
se encargue de dar cumplimiento a las actividades en cuanto a la construccion de
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la obra y su inspeccion, y un arquitecto para realizar el disefio y funcionalidad de la
vivienda.

La parte administrativa y de ventas estara a cargo del emprendedor del proyecto y
un auxiliar que sera contratado.

Tabla 15. Salarios y prestaciones

Cargo Salario Prestaciones de ley
Obrero $ 800.000 Si
Maestro de obra $ 1.200.000 Si
Secretaria $ 800.000 Si
Ingeniero Civil $ 3.000.000 Si
Ingeniero Industrial $ 3.000.000 Si
Arquitecto $ 3.000.000 Si

Fuente: El Autor.

Tabla 16. Cargo Vs. Tipo de Contrato

Cargo Tipo de contrato
Obrero Término fijo con renovacion a 6 meses
Maestro de obra Término fijo con renovacion a 6 meses
Secretaria Término fijo con renovacién cada afio
Ingeniero Civil Término fijo con renovacion cada afio
Ingeniero Industrial Término indefinido
Arguitecto Por obra o labor

Fuente: El Autor.

8.7.2. RECURSO FISICO

Para la construccién de casas en madera se necesitan basicamente algunas
herramientas e instrumentos que a continuacién seran mencionadas.

Tabla 17. Herramientas
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Herramientas Cantidad Precio c/u

Cepillo normal 2 $56.363

Formdn 3 $33.073

Escofina 2 $35.029

Lijadora 1 $1.059.000

Berbiqui 3 $58.403

Broca 2 $394.444

Martillo mecéanico 5 $12.900

Pata de cabra 3 $26.079

Sierra circular eléctrica 2 $479.900

Cepillo eléctrico 2 $459.000
Taladro angular 3 $63.500
eléctrico

Martillo eléctrico 2 $349.000

Subtotal $11.875.223




Fuente: El Autor.

Tabla 18. Instrumentos

Instrumentos Cantidad Precio c/u
Metro 5 $36.810
Escuadra 3 $35.383
Lapices 100 $957
Gramil 3 $35.100
Plomada mecanica 4 $28.140
Tizador 3 $24.872
Higrémetro 2 $133.133
Medidor de distancia
electrénico 2 $539.900
Taquimetro 1 $550.000
Subtotal $2.574.435

Fuente: El Autor.

Para la parte administrativa también sera necesario recurso fisico, el cual se expone
a detalle en la siguiente tabla:

Tabla 19. Equipo oficina

Equipo oficina Cantidad Precio c/u
Archivador 1 $ 352.900
Sillas 4 $ 150.000
Teléfono inalambrico 1 $89.900
*2
Escritorio con sillas 2 $ 400.000
Computador 2 $ 1.800.000
Total 13 $5.442.800
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Fuente: El Autor.

Se hace necesario un camion que transporte los insumos hasta la obra para su inicio
y su finalizacién, luego se cuenta con dos opciones, comprar el carro, o arrendarlo
cuando se necesite. Esta decision sera evaluada en el estudio financiero para
conveniencia de la empresa. Luego el gran total de los recursos fisicos es de

$16.744.058.

8.7.3. Recurso de insumos.
Tabla 20. Materia Prima

MATERIA PRIMA ILUSTRACION
MADERA
AGUA
Fuente: El Autor.
Tabla 21. Insumos
INSUMOS ILUSTRACION
TUBOS PVC
SANITARIOS
MATERIALES ELECTRICOS pee - B
S A F
Ty )
CANERIAS
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CABLES %

INTERRUPTORES

GRIFOS

SELLADOR

ENCHUFES

CAJA DE FUSIBLES
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<l

LAVADERO

Fuente: El Autor.

8.8. ESTUDIO DE PROVEEDORES

Para la materia prima se realiz6 una consulta con un experto en la arquitectura
disefio y ventas de este tipo de viviendas, El Arquitecto Janer Mauricio Rodriguez
Rodriguez, instructor de construcciéon en guadua en el SENA y miembro de la
Sociedad Colombiana de Bambdu, él explica, que la materia prima de mas alta
calidad ofrecida por el mercado colombiano se encuentra en la zona cafetera, ya
que su produccidon ha sido tecnificada. Luego su condicion de uso para la
construccion es optima. Explica el arquitecto, que en Santander existen cultivos de
guadua pero que sus condiciones no son las mejores para construir viviendas, ya
gue no tiene los procesos técnicos requeridos por la norma para ser usados en este
sector.

Las cotizaciones se hicieron via telefénica con dos empresas, una ubicada en el eje
cafetero, y la otra en Bogota, ambas con muy buena referencia en cuanto a su
cumplimiento y calidad del producto. Ver Anexo F.

Tabla 22. Cotizaciéon guadua

Empresa Precio guadua Valor Flete
Maderas El Arbol S.A.S $16.800 unidad A cargo del Comprador
Bogota D.C

Asociacién de
Aprovechadores de $ 15.900 A cargo del Comprador.
Guadua del Quindio
APGQUIN
Calle 30 N. 71-02 via

Armenia-Montenegro

Fuente: El Autor.

La forma de pago con estas empresas se manejara asi: 50% del valor total al realizar
el pedido y el otro 50% para realizar el cargue y despacho de la mercancia.
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Tabla 23. Cotizacion Insumos. Ferreteria ALDIA

Insumos Precio
Tubos PVC $ 3.200 unidad
Sanitarios $ 869.900 unidad

Material eléctrico
Canferias
Material Aislante
Cables
Tuberias de desagle
Interruptor
Rollo aislante
Grifos
Pegamento a prueba de agua
Sellador
Puntillas
Enchufes
Calentadores
Caja fusibles
Pintura

Lavadero

$ 40.500 rollo
$ 36.250
$ 15.900 unidad
$ 58. 900 (12 metros)
$ 26.680 (6 metros)
$ 34.900 unidad
$ 30.900
$ 79.900 unidad
$ 20.300 5 litros
$ 219.000 5 galones
$ 18.900 Tarro
$ 12.300 unidad
$ 439.900 unidad
$ 62.900
$ 139.500 (5 galones)
$ 239.900 unidad

Fuente: El Autor.

Ferreteria ALDIA, maneja un catadlogo muy completo de productos y manejan
diferentes tipos de descuentos y formas de pago, lo cual se convierte en un punto
favorable para negociar con esta empresa.

Tabla 24. Cotizacién Insumos. Ferreteria La Casita
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Insumos Precio
Tubos PVC $3.800
Sanitarios $ 980.000

Material eléctrico $ 42.500 rollo

Cafierias $ 35.250

Material Aislante
Cables
Tuberias de desague
Interruptor
Rollo aislante
Grifos
Pegamento a prueba de agua
Sellador
Puntillas
Enchufes
Calentadores
Caja fusibles
Pintura

Lavadero

$ 16.900 unidad
$ 59. 900 (12 metros)
$ 36.680 (6 metros)
$ 33.400 unidad
$ 40.900
$ 69.900 unidad
$ 32.800 5 litros
$ 194.300 5 galones
$ 17.900 Tarro
$ 18.400 unidad
$ 515.900 unidad
$ 72.900
$ 140.500 (5 galones)
$ 252.700 unidad

Fuente: El Autor.

Ferreteria LA CASITA, también maneja un catalogo amplio con productos de muy
buena calidad, e igualmente manejan tipos de descuentos y formas de pago muy
comodas y asequibles.

8.9. DISTRIBUCION DE PLANTA

La organizacion y distribucion de la planta se debe acondicionar para las diferentes
actividades y operaciones que se requieren realizar, para esto se adecuara de
manera pertinente segun las normas de higiene, salubridad, y seguridad tanto para
trabajadores de la empresa como para los recursos fisicos almacenados en la
planta. La planta contara con la sefalizacion requerida para este sector
garantizando de esta manera el bienestar de sus trabajadores y la calidad de los
procesos a realizar.
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Los espacios exactos en metros cuadrados se exponen en la siguiente tabla:

Tabla 25. Dimensiones por area en Mtsz?

Nombre Area Dimension Mts2 (ancho*largo)
Oficinas 5 mts * 7mts
Vestier 4 mts * 3mts
Almaceén producto terminado 10 mts * 6 mts
Material desechado 3 mts * 3 mts
Almacén insumos 9 mts * 6mts
Almacén Materia Prima 6 mts * 9mts
Deposito 3 mts * 3 mts
Pinturay secado 6 mts * 4 mts
Zona de cargue y descargue 6 mts * 7 mts

Fuente: Ingeniero Civil Diego Andrés Quintero
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Figura 18. Distribucion de planta
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Fuente: Ingeniero Civil Diego Andrés Quintero
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La distribucion de la planta ilustrada en la figura 18 acondiciona de manera Optima
los recursos fisicos disponibles en el momento de la recepcion de los mismos.

Como anteriormente, en la determinacion de la localizacion de la planta se
menciona que esta tendra en total un area de 300 a 400 metros cuadrados, el disefio
de la planta se hace teniendo en cuenta esta decision, luego las dimensiones son
de 15 metros cuadrados de ancho por 25 metros de longitud, lo cual da un total de
375 metros cuadrados.

El recorrido de actividades propuesto serd muy sencillo, tendra un primer lugar en
el cargue y descargue de materia prima o insumo segun corresponda, en segundo
lugar tendré su almacenaje, pasara cada recurso fisico a su bodega respectiva. A
continuacion solo tendra desplazamiento la materia prima hasta la zona de pintura
y secado, después pasara al area de producto terminado, y asi finaliza este
recorrido de actividades. Se presenta de esta manera ya que no se realizara ningun
tipo de transformacion a la materia prima o insumo en la planta, tan solo el
mencionado de pintura de la madera.

8.10.CONDICIONES DE ALMACENAMIENTO Y TRANSPORTE

Las condiciones de almacenamieto son muy sencillas y no tiene algin tipo especial
de hacerlo.

- La madera: Se almacenara en la bodega mas fresca de la planta, con el fin
de garantizar la calidad de la misma, y se apilara sobre un tablén prefabricado
para evitar cualquer contacto con agua que deteriore el material. Aunque
cabe resaltar que la estadia de la materia prima en la planta no tardara mucho
tiempo, debido a que son recibidas bajo pedido para su mas préximo
despacho.

- Los insumos: Estaran ordenados por tipo de material en estantes diferentes
para su facil acceso y traslado.

Tabla 26. Almacenamiento material por estanteria.

Estante Material

Tubos PVC, cafierias,tuberias de
Estante 1 desagie.
Sanitarios, grifos, calentadores,
Estante 2 lavaderos.
Rollos aislantes, pegamento a prueba
Estante 3 de agua, sellador, pintura.
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Materiales eléctricos, cables,

Estante 4 interruptores, puntillas, enchufes.

Fuente: El Autor.

En cuanto al transporte de los materiales, el requisito es que el medio utilizado debe
tener capacidad para soportar peso.

8.11.CONCLUSIONES SOBRE LA VIABILIDAD TECNICA DEL PROYECTO

+ Se realizé la identificacion de los factores que determinan el tamafio del
proyecto y su interrelacion, lo cual permitié definir de manera mas precisa
algunos puntos que no se precisaron anteriormente como su localizacion, su
financiacion, la tecnologia a usar y los suministros e insumos requeridos por
el proyecto.

+ Se define la capacidad del proyecto.

+ Precision de la macro y micro localizacién del proyecto teniendo en cuenta 7
factores relevantes, los cuales a su vez fueron evaluados por el método de
puntos por factor con el fin de dar una valoracion y escoger la ubicacion
idonea y productiva para el proyecto.

+ Se mencionan los estandares de calidad exigidos por la Norma Técnica
Colombiana NTC en cuanto al uso de madera para la construccion.

+ La descripcion técnica del proceso con su respectivo diagrama de operacion,
los cuales permiten dar a conocer paso a paso la construccion de una
vivienda en madera.

+ Se menciona y se define el plan de produccién con sus respectivos tiempos
y requerimientos, y se tiene en cuenta el IPC para su crecimiento anual.

+ Se cuantifican los requerimientos en el recurso humano vy fisico, segin la
necesidad del proyecto.

+ El estudio de proveedores, permitié6 evaluar informacion importante como
calidad, cumplimiento, disponibilidad de catalogos y variedad de productos
por parte de los mismos, ademas se busco apoyar la regidon santandereana
como compromiso e iniciativa del autor del proyecto.

+ Se realiz6 la distribucion de la planta con su respectivo recorrido de
actividades optimizando espacios y tiempos, también se establecieron las
condiciones de almacenamiento de materias primas e insumos y su
transporte dentro de la planta
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9.PLAN DE MARKETING

9.1.PROGRAMA DE DESARROLLO DE PRODUCTO O SERVICIO

9.1.1.Marca del producto

HOUSE, Wood & Life, tiene la idea de ofrecer un tipo de vivienda diferente que
mantenga un alto porcentaje de amabilidad con el medio ambiente, y con las
personas que posiblemente lleguen a habitarla, ademas de mantener disefios y
estilos hermosos, promueven un estilo ambientalista y vanguardista, luego son
estos dos tipos de tendencias las encargadas de inspirar la marca de un producto
innovador en el sector.

Figura 19. Marca del producto

OUSE

WAoo & Life

Fuente: El Autor.

La marca y el disefio de su logotipo son producto de la suma de las cualidades
nombradas anteriormente, y traducidas al espafiol significan: Casa, La madera & La
vida, luego es una descripcién precisa del concepto que se pretende vender al
mercado. Su color rojo representa la calidez de la madera, el negro y el gris la
sobriedad y elegancia de los disefios luego estan acorde con el concepto del
producto que se quiere dar a conocer.

9.1.2.Ciclo de vida del producto y servicio

El ciclo de vida de este tipo de producto se encuentra en su etapa introductoria, ya
gue es un nicho del sector constructor y turistico que se esta dando a conocer a
nivel nacional.

9.1.3.Tacticas relacionadas con el producto y servicio

Para la construccion de viviendas de este tipo se cuenta con un recurso humano
capacitado y calificado por el Servicio Nacional De Aprendizaje SENA, ya que es la
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unica institucion a nivel regional con experiencia, que brinda esta formacion en
condiciones éptimas de calidad y garantias, luego la mano de obra calificada es un
punto a favor para desarrollar una estrategia que de a conocer el producto ofrecido
y de esta manera posicionarse en el mercado y ganar participacion en el mismo.
Ver anexo G, plano general de una vivienda.

9.2.PROGRAMA DE DISTRIBUCION Y VENTAS

Teniendo en cuenta que el producto final es una vivienda con caracteristicas
especificadas segun los requerimientos, gustos y necesidades de los usuarios los
canales de distribucion para la entrega final de la vivienda se convierten en
determinados procesos internos que llevara la empresa emprendedora para llevara
a cabo una exitosa y satisfactoria entrega.

Figura 20. Proceso de trabajo

Proceso 1. Proceso 2. Proceso 3.

Toma de — Disefio del —> Entrega del
requerimientos prototipo prototipo

Proceso 6. Proceso 5. Proceso 4.

Entrega final — Ultimos — Entrega del
ajustes contenido

Fuente: El Autor.

La clave de una distribucién exitosa es lograr que su producto esté disponible en el

momento y lugar conveniente para su mercado objetivo.?* Luego este diagrama de
procesos representa la logistica de la distribucién de trabajos internos que debe
realizar la empresa con el fin de hacer una entrega final de un producto en optimas
condiciones.

En cuanto al canal de comercializacién se hara de manera directa como se ilustra
en la figura 21.

24 LAMB, Charles. HAIR, Joseph y MACDANIEL, Carl. Marketing 6. Bogota D, C: Thompson 2003. p.
328
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Figura 21. Canal de distribucion directa.

Fabricante | | | Usuario

Fuente: El Autor.

Para la estrategia de ventas el emprendedor del proyecto sera la persona encargada
de llegar al usuario, se desplazara a zonas estratégicas de la ciudad y sus
alrededores en donde pueda exponer el proyecto y motivar a las personas que
muestren interés para conocer a fondo los detalles de este. También se ejecutara
una base de datos de empresarios de la ciudad, la cual sera utilizada para realizar
llamadas telefénicas y concretar visitas con el proposito de exponer el proyecto y
captar mercado. Por ultimo se disefiara una pagina web con el portafolio completo
de HOUSE, Wood & Life, se dara a conocer la direccion de la planta y la linea
telefénica con la cual se podra poner en contacto de lunes a sdbado en horario de
oficina, esto con el fin de brindarle confianza y facilidad al usuario para adquirir
informacion de la empresa, y a su vez mantener activa la informacion las 24 horas
del dia.

9.3. PROGRAMA DE FIJACION DE PRECIOS

El precio es la estimacion cuantitativa que se efectia sobre un producto, traducido
a unidades monetarias.?®

La estrategia principal y la mas importante es la de ofrecer un producto con
excelente calidad, a un precio por debajo de los que estan en el mercado,
cumpliendo con todas las normas que la ley obliga. Esta es una de las
caracteristicas mas llamativas de la construccion con madera, ya que es mucho mas
econdémica que otras como el ladrillo y cemento, ademas que los costos en mano
de obra se reducen porque los tiempos de construccién son menores, asi como el

25 Tomado de: Marketing en el siglo XXI. 3 edicion. CAPITULO 4. Producto y Precio. Disponible en:
http://www.marketing-xxi.com/politica-de-precios-48.htm [Consultado el 12 de Mayo de 2014]
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consumo de energia y agua, comparados con los de las casas construidas en los
materiales comunes.

La estructura de costos que se expone en el estudio financiero, establece el limite
inferior que deberia tener el precio de venta del producto. Sin embargo al efectuar
las encuestas se obtuvo un supuesto precio de venta, el cual estima lo que estarian
dispuestos a pagar los usuarios finales, este precio varia en un rango entre 197 a
272 millones de pesos, que comparados con los precios existentes en el mercado
para este tipo de proyectos son muy cercanos, es decir que la estrategia de ofrecer
un producto con las mismas caracteristicas pero con mayores beneficios al mercado
y con menores precios, es bastante competitivo para incursionar en el mercado y
darlo a conocer.

9.4. PROGRAMA DE SERVICIO AL CLIENTE.

Para HOUSE, Wood & Life, es de suma importancia brindarle a sus clientes el mejor
y mas excelente servicio, es por esto que desde el inicio del proyecto el comprador
haré parte del mismo. A continuacion se menciona el programa de acompafiamiento
y asesoria que se dara a cada cliente que haga parte del proyecto.

- Darle a conocer el proyecto completo con todos sus beneficios.

- Responder a todas las inquietudes sobre el proyecto.

- Brindarle una completa asesoria y acompafamiento a la hora de realizar el
disefio de su vivienda con personal capacitado.

- Darle a conocer que los insumos y la materia prima que adquiere HOUSE,
Wood & Life, son de excelente calidad.

- Darle a conocer el programa de garantia y de acompafiamiento que ofrece el
proyecto después de la entrega final de la vivienda.

- Recepcion y solucion de cualquier duda, sugerencia o reclamo referente al
proyecto.

De esta manera poder brindar una total acogida a los clientes del proyecto, para
que su satisfaccion no solo comprenda un producto final entregado en excelentes
condiciones, sino también por un excelente servicio prestado.

9.5. CONCLUSIONES DEL PLAN DE MARKETING

+ Por medio del programa de desarrollo del producto, se le dio nombre al
proyecto y se realiz6 el disefio del logotipo, dandole significado a cada una
de sus caracteristicas, como, colores, nombre, y disefio. Ademas de esto se
ubico el proyecto en la etapa del ciclo de vida pertinente, para de esta manera
optar por las estrategias idoneas a desarrollar.
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+ Para el programa de distribuciéon del producto se aclara que la empresa
llevar4 un proceso de trabajo interno que consta de 6 tareas en la cual
interactian proveedores, gestores del proyecto y cliente. Por otro lado se
especifica que el canal de ventas a desarrollar es directa, es decir de
fabricante a cliente como se ilustra en la figura 21.

+ En la estrategia de fijacion de precios, se muestra que se puede competir con
base a este factor ya que los costos en cuanto a mano de obra, insumos y
materia prima son menores que con los materiales usados para la
construccion de viviendas convencionales.

+ El servicio al cliente y su programa disefiado tienen como finalidad brindar el
mayor apoyo y acompafnamiento al usuario final, con garantias y apuntando
a un indice de satisfaccion total del 100%.
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10. ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL
10.1. ORGANIZACION ADMINISTRATIVA

10.1.1 Descripcion del equipo emprendedor

El equipo emprendedor estd compuesto por un emprendedo, que al visitar La Mesa
de Los Santos ve el crecimiento y el atractivo que este tiene en la region
santandereana, tanto en el sector turistico como en el constructor, es ahi donde
nace la idea de construir casas tipo chalet en madera, que van acorde con los
hermosos y majestuosos paisajes de esta zona.

La idea es presentar una iniciativa muy rentable, poco explorada y muy atractiva
para el tipo de personas que visitan este lugar, y ademas que ayuda a conservar el
estado de este municipio, ya que el impacto ambiental sobre este proyecto afecta
en porcentajes minimos comparados con otro tipo de obras que se levantan alli.

10.1.2 Estructura organizacional

Figura 22. Estructura organizacional “HOUSE, WOOD & LIFE”

Gerente General

Auxiliar Administrativa

AFQUIteCtO ................

Ingeniero Civil Residente

Maestro de la Obra

Obreros

Fuente: El Autor.

En la figura 22 se ilustra la estructura organizacional de la compaifiia. La gerencia
general estara a cargo del emprendedor del proyecto, ya que es un profesional
capacitado para desempefiar las labores que requiere el perfil, y a su vez, seré la
persona que represente los compromisos venideros. Como parte del staff de la
compafia se contratard una asistente contable, quien estara a cargo de llevar la
parte contable de la empresa y otras actividades, el arquitecto, tendra a su cargo la
tarea de los disefios y funcionalidad estructural de las viviendas a construir, por otro
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lado el ingeniero civil, desarrollara las actividades pertinentes en la obra, como la
inspeccion de actividades de construccion, y asignacion de tareas a los obreros,
entre otras, y por ultimo en la estructura se encuentran ubicados el maestro de obra
y los obreros, quienes estardn a cargo de la mano de obra y construccion de los
chalets, estos ultimos estaran bajo el mando del ingeniero civil en la parte operativa,
ya que es el profesional competente y capacitado para esto. Ver manual de
funciones, Anexo H.

10.1.3 Definicion de la planta de personal

Tabla 27. Definicidn planta de personal, salarios y tipos de contrato.

Fuente: El autor

TIPO TOTAL
EMPLEADOS SALARIO AUX. CONTRATO DEVENGADO
BASE TRANS.
ING. $ 1.800.000 N.A Indefinido $ 1.800.000
INDUSTRIAL
SECRETARIA Termino fijo
CONTABLE $ 800.000 $ 72.000 cada 6 $ 872.000
meses
INGENIERO $ 2.000.000 N.A Termino fijo $ 2.000.000
CIVIL anual
ARQUITECTO  $2.500.000 N.A Prestacion $ 2.500.000
de servicios
MAESTRO DE  $1.200.000 $ 72.000 $1.272.000
OBRA Obra o labor
OBRERO 1 $ 800.000 $ 72.000 Obra o labor $ 872.000
OBRERO 2 $ 800.000 $ 72.000 Obra o labor $ 872.000
OBRERO 3 $ 800.000 $ 72.000 Obra o labor $ 872.000
OBRERO 4 $ 800.000 $ 72.000 Obra o labor $ 872.000

En la tabla 27 se muestra la estructura de la planta de personal, se da a conocer los
salarios a devengar por cada cargo y su tipo de contrato. El monto de los salarios,
fue asesorado por el ingeniero civil Carlos Martinez, quien conoce del tema ya que
trabaja en el sector.
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10.2 PROCEDIMIENTO Y COSTOS DE CONSTITUCION.

10.2.1 Estudio de homonimia

Al realizar el estudio de homonimia, no se encuentra ningun tipo de compaiiia
registrada con el mismo nombre ante la Camara de Comercio.

Figura 23. Estudio de homonimia

CONSULTA DE NOMBRE

Permite conocer =i existen o no otras empresas o establecimientos a nivel nacional, con el mismo nombre de la empresa que se va a crear.
Lea por favor con atencidn las instrucciones vy luego realice la consulta utilizando obligatoriamente las dos opciones que se presentan.

Antes de consultar un nombre tenga en cuenta lo siguiente:
Recomendaciones para realizar la consulta de nombre
Instrucciones para realizar la consulta de nombre

Buscador

HOUSE. Wood & Life

# Consultar por Nombre Consultar por Palabra Clave

EL nombre de empresa "HOUSE, Wood & Life" no existe, este nombre
estara sujeto a revision posterior por parte de la camara de comercio, no
existen otras empresas con la palabra "HOUSE, Wood & Life". \

Fuente: Portal Nacional de Creacién de Empresas
http://www.crearempresa.com.co/consultas/ConsultaNombre.aspx

10.2.2 Tipo de sociedad y minuta de constitucion
Persona Natural?®

En esta clasificacion no existen opciones de empresa. Para un emprendedor es la
opcion ideal, ya que no tendra que desplegar estructuras juridicas ni de
administracion complejas y respondera con su patrimonio ante cualquier accion
realizada.

10.2.3 Tramites ante la Camara de Comercio

Documentos requeridos para registrarse como persona natural.

Formularios de Registro Unico Empresarial
Formato Unico con otras Entidades
Cédula de ciudadania

Formato de Registro Unico Tributario.

10.2.4 Tramites ante la DIAN
e Ingrese al portal www.dian.gov.co

26 Tomado de: Portal Nacional de Creacion de Empresas. Disponible en:
http://www.crearempresa.com.co/consultas/consultastipoempresa.aspx. [Consultado el 13 de Mayo de 2014]
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e Seleccione la opcién Solicitud Inscripcién RUT

e Seleccione la opcidbn Camara de Comercio y en la siguiente pagina
de clic en el botén Continuar

e Diligencie el formulario e imprimalo. Este debe salir con una marca de
agua que dira "PARA TRAMITE EN CAMARA"

e Este documento debe presentarse personalmente junto con los demas
documento requeridos para el registro mercantil en la Cadmara de
Comercio. En caso de no presentarlo personalmente debe venir
reconocido notarialmente.

10.2.5 Tramites ante la Alcaldia

Se debe realizar el pago de la matricula de industria y comercio, luego con la
documentacion adquirida en la Camara de Comercio se presentan para poder
acceder al permiso de bomberos. Con la misma ruta se realizaran los tramites en
caso de que existan: cambios de direccion, cancelacidén de actividad, y cancelacion
de registro y razén social.

10.2.6 Licencia Ambiental

Segun el Decreto 1220 de 2005, por medio del cual se reglamenta el titulo VIl de la
Ley 99 de 1993, la Licencia Ambiental es la autorizacidon que otorga la autoridad
ambiental competente para la ejecucion de un proyecto, obra o actividad, que de
acuerdo con la ley y los reglamentos puede producir deterioro grave a los recursos
naturales renovables o al medio ambiente o introducir modificaciones considerables
0 notorias al paisaje; la cual sujeta al beneficiario de esta, al cumplimiento de los
requisitos, términos, condiciones y obligaciones que la misma establezca en
relacion con la prevencién, mitigacion, correccién, compensacion y manejo de los
efectos ambientales del proyecto, obra o actividad autorizada.

Para efectos del Estudio de Factibilidad para la construccion de chalets en madera
en la mesa de los santos, se visitd la Corporacion Autonoma Regional para la
Defensa de la Meseta de Bucaramanga (CDMB) como autoridad competente para
la expedicién de Licencias Ambientales para la explotacién de los recursos naturales
como la Guadua. Dicho permiso tendra un costo aproximado de $ 10.300.000,
el cual llevara implicitos todos los permisos, autorizaciones y/o concesiones para el
uso, aprovechamiento y/o afectacién de la Guadua, que sean necesarios para el
desarrollo y operacion del proyecto.
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10.2.7 Licencia de Construccion

El Articulo 7 del Decreto No. 1469 del 30 de Abril del 2010, define la Licencia de
Construccién como la autorizacion previa para desarrollar edificaciones, areas de
circulacion y zonas comunales en uno o varios predios, de conformidad con lo
previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen
y complementen, los Planes Especiales de Manejo y Proteccion de Bienes de
interés Cultural, y demas normatividad que regule la materia. En las licencias de
construccion se concretaran de manera especifica los usos, edificabilidad,
volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos aprobados para la respectiva
edificacion.

Para efectos Estudio de Factibilidad para la Construccién de Chalets en Madera en
la Mesa de los Santos, se visitd el dia 5 de mayo del afio en curso la curaduria
urbana no. 2 de la ciudad de Bucaramanga como autoridad competente para la
expedicion de licencias de construccion en diferentes modalidades. Con base en las
tablas para el calculo de la liquidacion de expensas afio 2014, el curador urbano
determind que para un area de construccion de viviendas igual a 5.000 m2, el costo
de la licencia urbanistica en la modalidad de obra nueva es de $ 11.207.160.

10.2.8 Licencia de Urbanizacion

El Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial a través del Decreto No.
1469 del 30 de Abril del 2010, reglamenta las disposiciones relativas a las licencias
urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones; a la funciébn publica que
desempeiian los curadores urbanos y se expiden otras disposiciones.

El Articulo 4 del presente decreto define la Licencia de Urbanizacion como la
autorizacion previa para ejecutar en uno o varios predios, la creacion de espacios
publicos y privados, asi como las vias publicas y la ejecucion de obras de
infraestructura de servicios publicos domiciliarios que permitan la adecuacion,
dotacién y subdivision de estos terrenos para la futura construccién de edificaciones
con destino a usos urbanos, de conformidad con el Plan de Ordenamiento
Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen, las leyes y demas
reglamentaciones que expida el Gobierno Nacional.

Las licencias de urbanizacién concretan el marco normativo general sobre usos,
edificabilidad, volumetria, accesibilidad y demas aspectos técnicos con base en el
cual se expediran las licencias de construccion para obra nueva en los predios
resultantes de la urbanizacion.

Para efectos del Estudio de Factibilidad para la Construccion de Chalets en Madera
en la Mesa de los Santos, se visitd la curaduria urbana no. 2 de la ciudad de
Bucaramanga como autoridad competente para la expedicion de licencias
urbanisticas. Con base en las tablas para el calculo de la liquidacién de expensas
del afio 2014, el curador urbano determind que para un area del predio de 5.000, el
costo de la licencia urbanistica es de $ 6.138.744.
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10.3 GESTIONES DE LEGALIZACION TRIBUTARIA Y LABORAL

e VA%

En Colombia son responsables del IVA tanto las personas naturales como
juridicas que produzcan o vendan bienes o servicios excluidos, ademas los
comerciantes y quienes realicen actos similares a los de ellos, incluyendo a los
importadores.

e Retencion en la fuente:

Es un mecanismo para recaudar impuestos (Renta, IVA, Timbre, entre otros)
anticipadamente. El efecto sobre los impuestos es que en el momento en el que
se declara, estos valores podran ser deducidos del valor total del impuesto. Para
las personas no declarantes, la retencion en la fuente sera el impuesto.

e Impuesto de renta:?®

Este impuesto recae sobre las personas naturales o juridicas y asimiladas que
sean contribuyentes y que en desarrollo de su actividad hayan recibido ingresos
susceptibles de constituir incremento en su patrimonio.

e Impuesto Industriay Comercio:?®

Son los impuestos que percibe el Municipio procedentes de gravamenes
aplicados a los contribuyentes, para atender sus necesidades, prestar los
servicios publicos que determinen las leyes, promover el desarrollo de su
territorio, el mejoramiento social y cultural de sus habitantes

27 Universidad EAFIT. Disponible en: http://www.googlesyindicatedsearch.com/u/EAFIT?g=boletin+iva.
[Consultado el 13 de Mayo de 2014]

28 Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales. Disponible en:
http://www.dian.gov.co/Content/ayuda/guia_rutl/content/main/manual/paginas/renta.htm#def. [Consultado el
13 de Mayo de 2014]

29 Cadigo de Rentas Municipio de Los Santos, Santander. Articulo 14 CLASIFICACION DE LAS RENTAS Ley

383 de 1997 y 788 de 2002. Disponible en: www.lossantos-
santander.gov.co/apcaa/ESTATUTO_SANTOS_1_.documentos
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11. ESTUDIO FINANCIERO

11.1 INVERSIONES

11.1.1 Inversion Fija
Tabla 28. Inversién Fija

Compra predio para la construccion $ 500.000.000
Equipo de Oficina $ 5.442.800
Herramientas $11.875.223
Instrumentos $2.574.435

Total inversion fija $519.892.458

Fuente: El Autor

11.1.2 Inversion diferida
Tabla 29. Inversion diferida

Licencia Ambiental $ 14.420.000
Licencia de Construccion $11.207.160
Licencia urbanistica $6.138.744
Estudio topografico $ 4.385.000
Estudio geotécnico $ 6.300.000
Total Diferidos $ 42.450.904

Fuente: El Autor
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11.1.3 Inversiéon Total
Tabla 30. Inversién Total

Inversion Fija $519.892.458
Inversion Diferida $ 42.450.904
Inversion Total $610.296.654

Fuente: El Autor

La tabla 31, muestra el valor de la inversién total que se debe realizar. Para el
proyecto se financiara el 70% que corresponde a un valor de $ 459.336.880 y el
30% restante serd aportado por el duefio de la idea de negocio. El crédito se hara
con el banco BBVA con una tasa de 11% Efectiva Anual, amortizado por un periodo
de 5 afios (6 meses) de la siguiente forma: 3°

C =| K(1+i) n*i
(1+i)’n-1
Donde, K= Valor del préstamo
i= Tasa de interés del préstamo
N= Numero de periodos en los que se va a pagar el préstamo (plazo), v,

C= cuota

Ver Anexo .

11.2 COSTOS

11.2.1 Costos de produccién
Tabla 31. Costo de materia prima anual

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5

Costo
materia $146.972.600 $164.806.255 $183.276.542 $202.401.449

prima anual $222.199.424

30 Tomado de: FORMULAS PARA EL CALCULO DE UN CREDITO CONSUMO. Disponible en:
http://www.cmacica.com.pe/cmacica/webcmacica/userfiles/file/servicios/Formulas/credito/Formulas%20Credito
%20Consumo.pdf Pag. 2 [Consultado el 9 de mayo de 2014]

92


http://www.cmacica.com.pe/cmacica/webcmacica/userfiles/file/servicios/Formulas/credito/Formulas%20Credito%20Consumo.pdf
http://www.cmacica.com.pe/cmacica/webcmacica/userfiles/file/servicios/Formulas/credito/Formulas%20Credito%20Consumo.pdf

Los valores anuales de la materia prima incrementan en un 1,12% afio a afio. Esto con
base en el porcentaje del indice de precios al productor IPP a diciembre 31 de 2013
Sector Industria.3!

Tabla 32. Costo de Mano de obra anual

Costototal MOLY  Afol ™ Ade2 "  Afo3 "  Afod " Afo5 7
MOD FIIA § 13416000 § 13738238 S 139390900 § 142005145 § 144851791
MODVARIABLE 10000000 § 10112000 § 10254 § 10339777 § 10455583
MODTOTAL & 14413000 § 146850238 § 14961625 § 152434902 § 155307373,

Fuente: El Autor

Tabla 33. CIF Total

Costo total CIF "I Adol T Ado2 7| Afo3 "| Afod 7| AfoS "
CIFFIJA S SLAOSD(S T[S S3A%6097(5 SAABIS|S 55031
CIF VARIABLE 533030015 08622 [S 86553385 |5 73498231 (S 80687488
CIFTOTAL S 1M81L132|5  112285036(S 120009481 |5 127991375 | $ 13637800

Fuente: El Autor

11.3 GASTOS
11.3.1 Gastos administrativos

Tabla 34. Gastos de administracion
Gastosdeadministracion ™|~ Afol Y|  Afe2 *|  AMe3 Y|  Afod | A5
6.0.A Personal S NBA0(S L6645 BABSBIS  M3A0|S  HITeIM
6.0.A.0tros S 0[S 611%29|5  B832989(S  e44B[S 061393
G.OATOTAL S 10793362010 10984LT05(S 11L786807|S 137698435 115790947
F

uente: El Autor

31 www.dane.gov.coffiles/investigaciones
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11.3.2 Gastos de ventas
Tabla 35. Gastos ventas

GastosVentasfAfo  *|  Adol |  Afo2 " Aol 7 Aod *| A5 "
6. Ventas FIA S 4180015 4702889 ORAT|S  MB85009| 5 40813061
G.VentasVARIABLE S 8999689 (5 10090712 % s 03%%08[S  BA6IS
6. Ventas TOTAL S SSAMER|S 5155 O84S GLBETH| S e3419.164

Fuente: El Autor

11.4 PRECIO DE VENTA

Tabla 36. Precio de venta

Precio de $89.996.892 $91.742.832 $93.552.643 $95.336.982 $97.186.520
Venta

Fuente: El Autor

El precio de venta se hall6 de la siguiente forma: se divide el costo total, entre uno
menos el margen de contribucion. Precio = Costo / 1-%margen de contribucion.

11.5 Punto de equilibrio

Tabla 37. Punto de equilibrio

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5

Punto de
equilibrio 5 5 5 6 6
Fuente: El Autor
Las unidades del punto de equilibrio crecen con respecto al porcentaje del PIB del
sector constructor que corresponde a 9,7 a diciembre de 2013. Para el afio 1,2,y 3 el
punto de equilibrio es igual a 5, para los afos 4, y 5 el punto de equilibrio corresponde
a 6 casas.
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11.6 Flujo de Caja

Tabla 38. Flujo de caja

Flujo de CajaLibre

Concepto | Aio0 (] Aol c|  Afe2 v A3 | Alod t| Alod
EBITDA § 350566620 [§ 427852061 |§ 508003565 | § 59L103241 | 677235305
Impuesto de Renla § 9087304 § 128670865 |§ 158745729 | § 184569033 |§ 216420653
Flujo de Caja Libre Operaciona § 250692676 |5 20918119 | 349.257836 | $ 406.534.208 | § 460805652
FLC Inversion
Iesion Fi § (319892458)| $ $ $ $ § 540280
Imesion Difeida § (42450904) $ - |$ - |$ S L
Iversion Capitalde Trabajo § (M320)(8 (266410(§ (3374000(§ (3484720)| S  (3598373)
Total FLC Inversion § P23336N|S (47932908  (3266411)[§ (337A09L)[§ (3484T20)[§  LBMADT
Flujo de Caja Libre § (B62.34336)(§ 202730304 S 295914784 |§ 345883745 | § 403049487 |§ 462650079

Flujo de Caja de Financiacion

Apartes de Capital § 1830889%
Creqito Financiero § 42120165
Abonos alcapital del crédito $ § (076820.246)) 5 (19669442)(§ (84425820 (94.195479)(§ (L05.095.670)
Pago de nteres del créaito § § (B64LL0)(S (DT92914)[§ (21036534)($ (L7.266877)(§  (6.366.685)
mpuestos GF $ - | (3509876)(§ (40366855 (449.087)(§ (4%67523)|S  (24d24d5)
Total Fujo de Cajade Financiacion | § 610.296.654 | $ (115062231)| § (115.499.040)| § (115.951443)| § (116.419879)] $ (1L6.904801)
Ajusteinversion en capitaldetrabajo | $ § 47953292,18 | § 326641140 |§ 337409137 | § 348472061 ) $ 359837302
Ajste recuperacion de a inversion fa § (544280000)
Saldo en Caja del Periodo § 479532928 13630445 |§ 183662.155 | § 233306304 |§ 290114329 |§ 343900851
Saldo de Caja Periodo Anterior $ - |§ 0 A7983292|$ 183583737 | 367.26.892 | $ 600572286 | § 890686615
Saldo en Caja Acumulado § A19%3200(§ 183583737 |8 367265892 | § 600572286 | § 890686615 | § 1234567 466

Fuente: El Autor
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11.7 Estado de Resultados

Tabla 39. Estado de resultados
Comeo 7 Mol ¢ Mol T Ked 1 Med @ MeS

Costo Produccion TRV T VA1 T A/ S P T Y

Mrgen de Ut Brua 6L o1 3% il oL %o 62 4%

(Gastosde Ventzs DGO S NIMA% S WM S GO S B0l

Utlidad Operacional § %A § B0 S LBAARL S SRLAARND § 60765656

(Gastos Financleros

mpuestodl Gravamen Financeo § 3509476 § 40368 § LROOGT § AT S 544

Udadares cempuesos ~~ § 20370684 § 318437 B6R03 § 0L §  BSRBTAM

Ut Neta 362%0 § 2972066 §  BL3AT4 §  JUTILOGT §  A0LTTHL

Fuente: El Autor
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11.8 Balance General

ACTIVOS

CORRIENTES

Caja

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

FIJOS

Terreno

Equipo de oficina

Herramientas e Instrumentos
ACTIVOS FIJOS BRUTOS
Depreciacion ACUMULADA
TOTAL ACTIVOS FIJOS NETOS

OTROS ACTIVOS

Inversion Diferida

Amortizacion Diferida Acumulada
TOTAL ACTIVO DIFERIDO NETO
TOTAL ACTIVOS

PASIVOS

PASIVO CORRIENTE

Crédito a corto plazo

TOTAL PASIVO CORRIENTE
PASIVO ALARGO PLAZO
Crédito a largo plazo

TOTAL PASIVO LARGO PLAZO
TOTAL PASIVO

PATRIMONIO

Capital

Utilidad neta del ejercicio
Utilidades acumuladas

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO

Tabla 40. Balance General

Afio 1

" § 183583.737
$ 183583.737

$ 500.000.000
$ 5442800
$ 14.449.658
$ 519.892.458

Afio 2

$ 367.265.892
$ 367.265.892

$ 500.000.000
$ 5442800
$ 14.449.658
$ 519.892.458

BALANCE GENERAL

Afio 3 Afio 4

890.686.615
890.686.615

“>

600.572.286 $
600.572.286 $

>

500.000.000
5.442.800
14.449.658
519.892.458

©“>

500.000.000
$ 5442800
$ 14449658
$ 519.892.458

$ 1.234.587.466
$1.234.587.466

500.000.000
5.442.800
14.449.658
519.892.458

$ (1088560) $ (2177.20)
$ 518.803898 $ 517.715.338

$ 42450904 $ 42450904
$ (8490.181) $ (16.980.362)
$ 33960723 $ 25470542

$
$

$
$
$

(3.265.680)
516.626.778

o P e P P s

42450904 $
(25.470542) $
16980362 $

©“ P & p P

(4.354.240)
515538218 $

42450904 $
(33.960.723) $
8490181 $

(5.442.800)
514.449658

42.450.904
(42.450.904)

$ 736.348.358

$ 75.669.442
$ 75.669.442

$ 283.716.970
$ 283.716.970
$ 359.386.412

$ 183.088.996
$ 193.872.950
$ ;
$ 376.961.946
$ 736.348.358

$ 910.451.773

$ 84425821
$ 84425821

$ 199.291.149
$ 199.291.149
$ 283.716.970

$ 183.088.996
$ 249.772.856
$ 193.872.950
$ 626.734.802
$ 910.451.773

$1.134179425 §$ 1414715014

105.095.670
105.095.670

$ 94195479 $
$ 94195479 $

$ 105095670 $
105.095.670 $
$ 199291149 §$

>

105.095.670

183.088.996 $ 183.088.996
308.153.474 § 374.731.067
443645806 $ 751.799.280
$ 934.888.276 $ 1.309.619.344
$1.134179425 §$ 1414.715014

©¥ P A

Fuente: El Autor
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11.9 CONCLUSIONES

*

Se realiz6 la estimacion de la inversion, en la cual se incluye la inversion
diferida, inversion de capital de trabajo, inversion fija, inversion de terrenos y
otras inversiones, las cuales arrojaron un valor total de inversion de
$610.296.654.

Para hallar el precio de venta, se trabajé con un margen de contribucion del
40%, el cual siendo un porcentaje alto arroja un precio de $89.996.892 que esta
por debajo de los rangos de precios que maneja el sector constructor, luego
esto permite que el proyecto sea mas interesante y llamativo.

El punto de equilibrio para los primeros tres afios es de 5 chalets, y para los
siguientes afos es de 6, lo cual es bastante consecuente con lo propuesto en
el prondstico de ventas.

El proyecto cuenta con una disponibilidad de dinero en caja para el primer afio
de $135.630.445, y para sus 4 afios siguientes este monto sigue creciendo, lo
cual indica que el proyecto no tendra problemas de liquidez.

El margen bruto que generd el proyecto es de 56,01% para el primer afio y sigue
creciendo, para el dltimo afio llega a un porcentaje de 61,04%.

El margen operacional arrojado para el primer afo fue del 37,89%, y su
comportamiento se mantiene en crecimiento para los préximos cuatro afos.

El margen neto para los afos 1,2,3,4,5 son de 21,54%, 24,75%, 27,46%,
30,24%, y 32,30% respectivamente, esto significa que por las ventas netas
anuales la ganancia neta corresponde a estos porcentajes segun sea el afio.
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12. EVALUACION DEL PROYECTO

12.1 IMPACTO SOCIAL

El impacto social que genera un proyecto de construccion es muy positivo, ya que
implica entre otros: contratacion de servicios es decir generacioén de empleo, creacion
de empresa que conlleva al crecimiento tanto de la regidn en la cual se pone en marcha
como a nivel nacional, la compra de productos nacionales lo cual acelera el movimiento
comercial en las diferentes ciudades, la disponibilidad de un nuevo producto innovador
en el mercado regional con grandes beneficios y ventajas para la comunidad.

Para este caso el impacto que genera el proyecto, asume y aborda temas muy
importantes como la proteccion del medio ambiente, la inclusion y masificacion de uso
de materias primas renovables en proyectos de construccion que entre otras ayudan
a conservar la salud humana.

12.2 IMPACTO AMBIENTAL
La madera es el unico material de construccion sostenible. Es el Unico que reune la

condicion de renovable y reciclable a un tiempo. Se planta, crece, se utiliza, se planta
mas y vuelve a crecer. 3

Figura 24. Impacto medioambiental

IMPACTO MEDIOAMBIENTAL

mMADERA mMACERO mCEMENTO

"
<
o
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=

Fuente: http://www.deltados.com/const_sostenible.htm

En la figura anterior se muestran los resultados arrojados por un estudio realizado por
el Instituto de Materiales Sostenibles ATHENA, en el cual se compara el impacto
medioambiental de 3 viviendas unifamiliares de 223 metros cuadrados, iguales entre
si pero construidas usando madera, acero o cemento respectivamente.
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Luego segun este estudio, la madera, como material empleado para la construccion
de chalets en este proyecto, aporta un alto y positivo porcentaje frente al impacto
ambiental que pueda tener el mismo.

12.3 EVALUACION FINANCIERA

12.3.1 Valor presente neto
El VPN del proyecto fue de $320.852.621 es decir los flujos netos traidos a pesos

de hoy, equivalen a este valor. Al ser una cifra mayor que cero se considera viable.

12.3.2 Tasa Interna de Retorno
Los flujos netos de efectivo arrojan como producto de la reinversion dentro de la
operacion propia del proyecto una TIR del 44,52%.

12.3.3 Periodo de larecuperacion de la inversion
El periodo de recuperacion de la inversion equivale a 3 afios, y 1 mes.

12.3.4 Tasa Interés de Oportunidad
Tabla 41. Tasa TIO

Participacion de

financiamiento Costo Costo de financiacion
70% 11% 0.08
30% 23.16% 0.07
100% 15%

Fuente: El Autor

El porcentaje equivalente al 30% que hace el inversionista tiene un costo de 23.16%
para hallar la tasa de oportunidad. Este segundo porcentaje se obtiene hallando el

CAPM con la siguiente formula:

32 Tomado de: Construccion sostenible. Disponible en: http://www.deltados.com/const_sostenible.htm. [
Consultado el 14 de Mayo de 2014]
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Rf (TES) 6,4626
Bl 1,9812
Bu (muebles y maderas) O,7é.
RmMm 14,8926
tx 34,0026
Credito 70,0026
Recurso propio 30,0026

CAPM 23,16%5]

CAPM= Ei= Rf+BI(Rm-Rf), en donde:

Ei: Rentabilidad esperada de una inversion

Rf: Rendimiento de un activo libre de riesgo (TES).
Bl: Beta de una inversion

Rm: Retorno esperado del mercado

La tasa TES est& con fecha proyectada a julio de 2020.
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13. CONCLUSIONES

De manera general en la primer parte del estudio de mercados, se puede evidenciar
mediante la informacion recogida por la encuesta, el interés de las personas por
hacer parte de un proyecto con cualidades y beneficios como este lo presenta.

Por otro lado, realizando el andlisis mas detallado del mercado, se reduce la
poblacion hacia la cual va dirigida el producto en estudio, y dicha reduccién permite
segmentar y definir de manera definitiva un mercado objetivo. La demanda
calculada fue de 6.623 e inicialmente se trabajara en términos de prondsticos de
ventas con el 0.16% de este total, y crecera en la misma forma que lo haga el indice
de Precios al Consumidor.

Seguido de esto, se realiza un analisis competitivo el cual permite a groso modo ir
estableciendo estrategias para incursionar en el sector con la idea innovadora.

Por su parte el estudio técnico permitié dimensionar el proyecto de manera tangible
como intangible, es aqui donde se determind la micro y la macro localizacidbn mas
conveniente para la bodega, esta tendra una extension de 375 metros cuadrados.
De la misma manera se definieron los recursos fisicos y humanos necesarios para
funcionar idoneamente. Dentro de los recursos fisicos se encuentran la madera
como materia prima y los insumos, como, cables, tubos, cafierias, materiales
eléctricos, calentadores, inodoros, grifos, lavaplatos, enchufes, puntillas,
pegamento, pintura, entre otros, y también las herramientas y equipos necesarios
para realizar los trabajos requeridos por la obra, como , serrucho manual, cepillo
normal, cepillo de base convexa, formoén, gubia, lima, lijadora, punzoén, taladro,
broca, atornilladores, sierra, pulidora, martillo, caladora entre otros.

Al realizar el estudio financiero pertinente, se definié la inversién total del proyecto
la cual equivale a un total de $610.296.654 el cual sera financiado en un 70% por el
Banco BBVA a una tasa del 11% efectiva anual y el 30 % restante sera aportado
por el emprendedor. El precio de venta arrojado es muy atractivo ya que esta por
debajo del rango de precios que estarian dispuestos a pagar disefiado en la
encuesta, lo cual indica que esta estrategia de un precio menor sera muy atractiva
para el proyecto. Por otro lado el punto de equilibrio arrojado por el estudio es
consecuente con el nimero de casas a producir estimadas en el plan de produccion,
y su crecimiento serd igual al del PIB.

La evaluacion financiera por su parte arroja resultados positivos, luego hacen que
el proyecto sea viable y se acepte. VPN= $320.852.621, TIR del 44,52% y un
periodo de recuperacion de la inversién equivalente a 3 afilos y 1mes.

Finalmente el impacto social y ambiental del proyecto son favorables ya que se
generara trabajo y como se explico, la materia prima a utilizar es 100% renovable lo
cual indica un impacto muy positivo.
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14. RECOMENDACIONES

Para garantizar el éxito del proyecto es necesario interactuar con las
estrategias de excelente servicio al cliente, precios competitivos y mantener
un constante desarrollo e innovacion en los productos.

Se sugiere realizar un proceso de seleccion del personal profesional muy
riguroso, ya que de este equipo dependerd en un porcentaje alto los
resultados que esperan los clientes.

Mantener informacion actualizada sobre nuevas técnicas desarrolladas para
la construccion eficiente del tipo de producto que se ofrece y de esta manera
estar optimizando constantemente variables importantes como costos y
tiempos de construccion.

Llevar rigurosamente todos los requisitos exigidos por las autoridades
competentes al proyecto y de esta manera no incurrir en ningun tipo de falta
o delito que pueda terminar en malos términos.

Tener la vision propuesta por el proyecto en cuenta, y enumerar actividades
a corto plazo que lleven a cumplir el objetivo en un largo plazo.

Informar y dar certeza a los compradores, que el producto que esta
adquiriendo ademas de tener calidad le esta brindando salud y bienestar para
su vida.

Ganar posicionamiento a nivel regional, demostrando una satisfaccion total
por sus clientes y de esta manera incursionar en el mercado nacional.
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Anexo A. Marco legal. Ley 1377 de 2010

El Congreso de Colombia, Decreta:

Articulo _1°. Objeto de la ley. La presente ley tiene por objeto definir y

reglamentar las plantaciones forestales y sistemas agroforestales con fines

comerciales.

Articulo 2°. Definiciones. Para efectos de la presente ley se establecen las

siguientes definiciones.

1. Actividad Forestal con fines comerciales: Es el cultivo de especies arboreas
de cualquier tamafio originado por la intervencion directa del hombre con
fines comerciales o industriales y que estd en condiciones de producir
madera, productos forestales no maderables y subproductos, en el &mbito
definido en el articulo 1° de esta ley.

2. Sistema agroforestal: Se entiende por sistema agroforestal, la combinacion
en tiempo y espacio de plantaciones forestales con fines comerciales
asociadas con cultivos agricolas o actividades pecuarias, en el ambito
definido en el articulo 1° de esta ley.

3. Vuelo forestal: Es el volumen aprovechable sobre el cual el titular o el
propietario de un cultivo forestal con fines comerciales tiene derecho para
constituir una garantia. Para todos los efectos juridicos se entiende que los
arboles son bienes muebles por anticipacion conforme lo establecido en el
articulo 659 del Cdédigo Civil.

4. Certificado de Incentivo Forestal, CFl, para apoyo de programas de
reforestacion comercial: Es el documento que otorga a su titular el derecho a
obtener directamente, al momento de su presentacion, los apoyos o
incentivos econdmicos que otorga el Gobierno Nacional para promover las
actividades forestales y sistemas agroforestales con fines comerciales.

5. Remisién de movilizacion: Es el documento en el que se registra la
movilizacion de madera o de productos forestales de transformacion primaria
provenientes de actividades forestales o sistemas agroforestales con fines
comerciales debidamente registrados.

Articulo 3°. Atribuciones del Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural. El

Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural, como organismo rector de la

produccion agropecuaria, forestal y pesquera, es la Unica entidad competente

para formular las politicas del sector forestal comercial y sistemas
agroforestales, asi como el otorgamiento y reglamentacién del Certificado de

Incentivo Forestal, CIF, para apoyo de programas de reforestacion comercial.

Paragrafo _1°. El Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural asumira las

funciones atribuidas en la Ley 139 de 1994 a las entidades competentes para la

administracion y manejo de los recursos naturales renovables en relacion con el

Certificado de Incentivo Forestal, CIF, para apoyo de programas de reforestacion

comercial, en un plazo no mayor de tres (3) meses a partir de la vigencia de la
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presente ley. El Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural determinara
anualmente la distribucién del presupuesto asignado para este incentivo.
Paragrafo 2°. Las entidades competentes para la administracion y manejo de
los recursos naturales renovables, mantendran las competencias atribuidas por
la Ley 139 de 1994, en relacién con el Certificado de Incentivo Forestal, CIF,
para el apoyo de programas de plantaciones de caracter protector.

Paradgrafo 3°. Las compensaciones forestales exigidas por la autoridad
ambiental competente a través de las licencias ambientales, no tendran derecho
al Certificado de Incentivo Forestal, CIF.

Paréagrafo transitorio. Requisitos y condiciones al Certificado de Incentivo
Forestal, CIF. En un plazo maximo de un afo, contado a partir de la entrada en
vigencia de la presente ley, el Gobierno Nacional presentara al Congreso de la
Republica, un proyecto de ley que establezca claramente las condiciones
objetivas que permitan la seleccion de los beneficiarios del Certificado de
Incentivo Forestal, CIF, en condiciones de igualdad. Entre la vigencia de la
presente ley y la expedicion de la ley de que trata el presente paragrafo
transitorio, se aplicaran los requisitos y condiciones consagrados en la Ley 139
de 1994, con relacion al acceso a Certificado de Incentivo Forestal.

Articulo _4°. Registro. Todo cultivo forestal o sistema agroforestal con fines
comerciales nuevo o existente para el momento de la expedicién de la presente
ley sera registrado ante el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural si el cultivo
forestal es de diez hectareas o mas, o ante las Unidades Municipales de
Asistencia

Técnica Municipal (Umatas) o quien haga sus veces en casos de cultivo de
menor extension, una vez realizado el registro de las actividades forestales o
sistemas agroforestales con fines comerciales, no se podran modificar o
establecer restricciones o limitaciones al aprovechamiento de las actividades o
sistemas aludidos; en consecuencia, ninguna entidad publica podra impedir su
aprovechamiento comercial. El registro se efectuara por una sola vez, previa
verificacion de la informacion aportada y visita al lugar del establecimiento de la
plantacién. A cada sistema agroforestal o cultivo forestal con fines comerciales
se le asignard un nimero consecutivo que se adicionara a continuacion del
Numero de Identificacion Tributaria (NIT) o del nimero de cédula de ciudadania
del titular del registro, segun sea el caso.

Paragrafo 1°. So6lo podra ser titular del registro aquel que goce de algun derecho
real sobre el predio que le permita usar y gozar del mismo, al igual que el
poseedor regular del inmueble, o el tenedor que lo ostente en legal forma.
Paragrafo 2°. El Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural o la entidad
delegada a nivel territorial de efectuar el registro, debera reportar dentro de los
diez (10) primeros dias del mes de diciembre de cada afio a las Corporaciones
Autonomas Regionales o de Desarrollo Sostenible y al Instituto de Hidrologia,
Meteorologia y Estudios Ambientales (Ideam), los registros de los sistemas
agroforestales o cultivos forestales con fines comerciales que hayan efectuado
durante el correspondiente afio.
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Paragrafo 3°. El registro de las plantaciones protectoras-productoras sera
efectuado ante el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural o ante la entidad
delegada por dicho ministerio; el de las plantaciones con fines de conservacion
por las Corporaciones Autbnomas Regionales (CAR) de conformidad con el
Decreto

1791 de 1996 o la norma que lo modifique o sustituya.

Articulo _5°.  Libre aprovechamiento y movilizacion. Las practicas de
aprovechamiento y movilizacién de los productos de las plantaciones forestales
comerciales y de los sistemas agroforestales comerciales no requeriran
autorizacion por parte de la autoridad ambiental y correspondera al Ministerio de
Agricultura y Desarrollo Rural su reglamentacion.

Paragrafo. Sin perjuicio de lo anterior, cuando para la siembra, manejo,
aprovechamiento o movilizacién de los productos de las plantaciones forestales
comerciales y de los sistemas agroforestales con fines comerciales, se requiera
del aprovechamiento y uso de recursos naturales renovables, se deberan
tramitar y obtener ante las autoridades ambientales competentes las
autorizaciones o permisos correspondientes.

Articulo 6. Sistemas de Control. EI Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural,
implementara un Sistema de Control de conformidad con lo consagrado en esta
ley y las normas existentes sobre el tema, el cual permitird garantizar el debido
aprovechamiento de los productos de las plantaciones comerciales forestales y
de los sistemas agroforestales. Lo anterior, sin perjuicio de las funciones de
evaluacion, seguimiento y control establecido en otras entidades publicas.

Este Sistema de Control, establecera mecanismos de identificacion de los
productos provenientes de las plantaciones forestales comerciales y de los
sistemas agroforestales con fines comerciales, e incluira métodos de control
desde el registro de las personas naturales o juridicas que se dediguen a esta
actividad, su aprovechamiento, movilizacién y comercializacion, el cual deber&
ser adoptado por los titulares de los registros.

Asi mismo, implementara un medio de informacion actualizado permanente, que
contenga aspectos tales como numero de registro del cultivo o sistema
agroforestal, ubicacién, dareas y especies registradas, sembradas vy
aprovechadas, nombre e identificacion del propietario o tenedor del predio y de
la plantacion, volimenes y descripcion de los productos, origen, ruta y destinos
de comercializacion, modo de transporte e identificacion del vehiculo y del
transportador, entre otros. Estos sistemas de control e informacion, se
desarrollaran bajo el principio de transparencia y autorregulacion, por lo cual esta
informacion sera publica y de facil acceso.

Paragrafo. Los transportadores, para la movilizacion de los productos de
plantaciones forestales y sistemas agroforestales con fines comerciales,
deberan portar copia del registro y el original de la remision. Lo anterior, sin
perjuicio de los controles que por competencia, tienen las autoridades
ambientales y de policia.
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Articulo 7°. Proteccion de bosques naturales y ecosistemas estratégicos. No
podran establecerse cultivos forestales o sistemas agroforestales con fines
comerciales en bosques naturales, areas forestales protectoras, areas de
manejo especial o cualquier otra categoria de manejo, conservacion o proteccion
gue excluya dicha actividad, asi como ecosistemas estratégicos, tales como
paramos, manglares, humedales.

Articulo 8°. Caminos forestales. Los caminos necesarios para adelantar el
aprovechamiento forestal dentro de los cultivos forestales y sistemas
agroforestales con fines comerciales son parte integrante de estos y no estaran
sometidos a permisos o requisitos adicionales distintos a los previstos en la
presente ley.

Paragrafo. Sin perjuicio de lo anterior, cuando para la construccion de una
carretera se requiera del uso o afectacion de recursos naturales renovables, se
deberan tramitar y obtener ante las autoridades ambientales competentes las
autorizaciones o permisos correspondientes.

Articulo 9°. Zonas potenciales para desarrollar actividades de reforestacion
comercial. Para efectos de planificar las actividades de reforestacién comercial,
el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural o la entidad que esta delegue,
informara cuales son las zonas potenciales para adelantar el desarrollo de estos
cultivos. Lo anterior, sin perjuicio de las competencias constitucionales y legales
gue sobre la materia tienen los Concejos Municipales.

Articulo 10°. Garantias. El volumen aprovechable o vuelo forestal constituye
garantia real para transacciones crediticias u otras operaciones financieras; esta
norma rige Unicamente para las plantaciones Forestales comerciales y sistemas
agroforestales con fines comerciales.

Articulo _11°. Autoridad fitosanitaria. Para los efectos de las actividades
forestales y sistemas agroforestales con fines comerciales el Instituto
Colombiano Agropecuario, ICA, es la entidad competente para regular las
actividades de control, prevencion y erradicacién de plagas y enfermedades.
Articulo _12°. Vigencia. La presente ley rige a partir de la fecha de su
promulgacion y deroga el paragrafo del articulo 6° y el articulo 16 de la Ley 139
de 1994 y todas las demas normas que le sean contrarias.

El Presidente del honorable Senado de la Republica,
Javier Céaceres Leal.

El Secretario General del honorable Senado de la Republica,
Emilio Ramon Otero Dajud.

El Presidente de la honorable Camara de Representantes,
Edgar Alfonso Gbmez Roman.

El Secretario General de la honorable Camara de Representantes,
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Jesus Alfonso Rodriguez Camargo.

Republica de Colombia - Gobierno Nacional
Publiquese y cumplase.

Dada en Bogota, D. C., a 8 de enero de 2010.
ALVARO URIBE VELEZ

El Ministro de Hacienda y Crédito Publico,
Oscar Ivan Zuluaga Escobar.

El Ministro de Agricultura y Desarrollo Rural,

Andrés Dario Fernandez Acosta.

El Ministro de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial,
Carlos Costa Posada.
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Anexo B. El codigo penal, 1991.

% Sentenciado por el Cédigo Penal Colombiano:

Delitos contra la salud publica:

1.

2.

3.

4.

Envenenar, contaminar o adulterar aguas o0 sustancias alimenticias o
medicinales, destinadas al consumo. Pena privativa de libertad de 3 a 10
afos. Siresultan lesiones graves o la muerte, la pena sera de 10 a 20 afios.
(Art. 286)

Adulterar de modo peligroso para la salud sustancias o bienes destinados al
uso publico. La pena privativa seré de 3 a 6 afios. Si ocasiona lesiones graves
o la muerte, la pena sera de 6 a 10 afios (Art. 287).

Vender, poner en circulacion, importar o depositar productos peligrosos para
la salud. La pena es de 3 a 10 afios (Art. 288).

Propagar a sabiendas una enfermedad peligrosa o contagiosa para la salud
de las personas. La pena privativa de libertad es de 3 a 10 afios. Si resultan
lesiones graves o la muerte, la pena sera de 10 a 20 afios (Art. 289).

Delitos contra los recursos naturales y el medio ambiente

1.

Infringir las normas legales y contaminar el medio ambiente vertiendo
residuos sélidos, liquidos, gaseosos o de cualquier otra naturaleza por
encima de los limites establecidos, y que causen o puedan causar perjuicios
alaflora, faunay recursos hidrobiolégicos. La pena es de 1 a 3 afos, privativa
de libertad (Art. 304, 305).

Depositar, comercializar o verter desechos industriales o domésticos en
lugares no autorizados o sin cumplir las normas sanitarias. La pena es de 1
a 2 afios de carcel (Art. 307).

Cazar, capturar, recolectar, extraer o comercializar especies de flora o fauna
legalmente protegidas. La pena es de 1 a 3 afios de carcel. Si se trata de
especies en peligro de extincién o con el uso de explosivos 0 sustancias
toxicas, la pena seré de hasta 4 afios y multa (Art. 308). Extraer especies de
flora y fauna acuatica en épocas, cantidades y zonas que son prohibidas o
vedadas, o utilizar procedimientos de pesca o caza prohibidos. La pena sera
de 1 a 3 afios de carcel (Art. 309). Destruir, quemar, dafiar o talar bosques u
otras formaciones vegetales naturales o cultivadas legalmente protegidas. La
pena es de 1 a 3 afios de carcel (Art. 310).

Destinar tierras de uso agricola para urbanizar, o para extraer o elaborar
materiales de construccion. La pena sera de hasta 3 afios de cércel (Art.
311). El funcionario que autoriza tales actividades o el profesional que
informa favorablemente, a sabiendas de la ilegalidad, tendra pena privativa
de libertad de hasta 2 afos e inhabilitacion de 1 a 2 afios (Art. 312)
Contravenir disposiciones vigentes y producir alteraciones en el ambiente
natural o el paisaje urbano o rural, o0 modificar la flora o fauna mediante la
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construccion de obras o tala de arboles que dafan la armonia de los
elementos. La pena sera de hasta 2 afios de carcel y multa (Art. 313).
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Anexo C. Encuesta
ENCUESTA
Elaborado por: Yudy Andrea Hernandez Ariza

La siguiente encuesta se realiza con el fin de recolectar informacion directa para
realizar un estudio de mercados, definir caracteristicas, gustos, necesidades e
intereses relacionados con viviendas de esparcimiento y descanso, fabricadas en
madera.

Agradezco sea lo mas sincero y concreto posible.

Marque con una X la condicién en la cual usted considera que aplica.

1. ¢, Cudl es su género?

]

Femenino Masculino

2. ¢Qué edad tiene?

ARNoS.

3. ¢A qué estrato socio-econdmico pertenece?

L] L]

4. ¢Tiene vivienda propia para vacacionar o descansar?

Y L] No

5. ¢Conoce usted algun tipo de proyecto de construccion en madera
desarrollado en Bucaramanga y su Area
Metropolitana?

L] . L]

Si No

6. ¢Qué tipo de madera le gustaria para una vivienda de descanso?

Pino (madera) []
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Guadua

(1 [

No sabe, No responde

Otro, ¢eual?

7. ¢Conoce los beneficios de las viviendas construidas en madera?

[ s L] No

8. ¢Estaria interesado(a) en adquirir vivienda para descanso o esparcimiento
elaborada totalmente en madera?

[] - [

Si No, porque?

Si su respuesta es Sl continde con la siquiente prequnta, si es NO, su encuesta ha
finalizado y agradezco de manera muy cordial el tiempo que se tomd para
responderla.

9. Califique de 1 a 3 siendo 1 el de mayor preferencia. ¢En qué zonas le
gustaria adquirir vivienda (elaborada en madera) para vacacionar?

Mesa de los Santos []
Ruitoque []
Piedecuesta []
¢, Otros, cuales?
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10. ¢ Qué tipo de acabado le gustaria para su vivienda en madera?
Rustico []
Lujosa []
11.;Cuéanto estaria dispuesto(a) a pagar por una casa construida en madera?
Entre 197 y 272 millones de pesos (65 y 90 Mts2) []
Entre 275 y 454 millones de pesos (91y 150 Mts2) [ ]
Entre 456 y 756 millones de pesos (151 y 250 Mts2) [ ]

Mas de 756 millones de pesos (251 Mts2 en adelante) [ ]

12.¢Cudl seria el medio de pago por el cual se inclinaria en el momento de
adquirir  vivienda para vacacionar?

Pago de contado []
50% iniciando proyecto, 50% proyecto finalizado []
Adquirir un préstamo bancario []

¢ Otro, Cual?
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Anexo D. Datos arrojados premuestra.
Andlisis e interpretacion de datos (pre-muestra)

Figura 1. Género del entrevistado

B Hombre ™ Mujer

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra que el 67% de los encuestados (39 personas) pertenecen
al género masculino y su restante 33% (19 personas) al género femenino.

Figura 2. Qué edad tiene?

m 41-50 afios
m 51-60 afios

W 61-70 afios

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra que el 66% de las personas encuestadas estan en un
rango de edad entre 51 y 60 afios, un 24% estan en un rango de 61 y 70 afos, y
finalmente un 10% con rango de edad de 41 y 50 afios siendo este el rango mas
joven de edad.
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Figura 3. Estrato socio-econdmico del encuestado.

Estrato socio-econdédmico

M Estrato 5 ™ Estrato 6

Fuente: El Autor

Esta figura muestra el porcentaje de encuestas que se aplicaron segun el estrato
econdmico; los porcentajes son el resultado de la medicion total de la poblacién de
Bucaramanga y su Area Metropolitana de estos estratos.

Figura 4. Tiene vivienda propia para vacacionar?

msi =mno

Fuente: El Autor

La anterior figura muestra el porcentaje de los encuestados que dicen tener o no
vivienda propia para vacacionar; 44 encuestados que hacen referencia al 76% que
menciona la figura afirma no tener y su restante 14 encuestados que hacen parte

del 24% dicen ya tener este tipo de vivienda.
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Figura 5. Conoce algun tipo de proyecto de construccion en madera
desarrollado en Bucaramangay su Area Metropolitana?

0%

EsiEno

Fuente: El Autor.

Esta figura muestra que ningun encuestado dice tener conocimiento de algin
proyecto de construccion en madera desarrollado en Bucaramanga y su Area
Metropolitana, lo cual muestra que este tipo de proyecto es algo innovador para la
regiéon y tiene mucho campo de accion para indagar y mostrar.

Figura 6. Conoce algun tipo de madera en especial aplicada en la

construccion de vivienda?

7%

65% 1%

® guadua H pino

Fuente: El Autor

La anterior figura muestra que de un 100% de los encuestados el 65% dicen no
tener conocimiento de algun tipo de madera utilizada para la construccion de
viviendas, seguido de un 21% el cual tiene conocimiento de la guadua, un 7% del

pino y otro 7% de guadua y pino.
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Figura 7. Qué material preferiria en una vivienda de descanso?

37

pino guadua NS., NR. otro

H pino m guadua

Fuente: El Autor

Esta figura muestra el interés de los encuestados acerca de que tipo de material
preferiria para una vivienda de descanso; los resultados arrojados indican que el
64% preferirian el pino, el 17% construccion en guadua, un 19% no sabe, no
responde y un 0% de los encuestados menciona algun otro tipo de material en
madera para la construccion de la vivienda.

Figura 8. Conoce los beneficios de las viviendas construidas en madera?

Si no

msSj HNo

Fuente: El Autor

Esta figura muestra que el 100% de los encuestados dicen no tener conocimiento
de los beneficios que brindan las construcciones en madera, y es consecuente con
el mismo comportamiento de la figura 5 la cual muestra el no conocimiento de
proyectos puestos en marcha con este tipo de material.
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Figura 9. Estaria interesado(a) en adquirir vivienda para descanso o

esparcimiento elaborada totalmente en madera?

Si no

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra el interés de los encuestados en adquirir 0 no vivienda de
descanso, el 66% del total se inclinan por si estar interesados frente a un 34% que
muestra desinterés total en la adquisicidn de este tipo de vivienda. Este grafico
muestra que no todos los 44 encuestados que dijeron no tener vivienda propia para
descansar en la figura 4 estarian interesados en adquirir una ya que 6 de ellos
manifiestan tener otro tipo de prioridades.

Figura 10. En que zonas le gustaria adquirir vivienda (elaborada en madera)

para vacacionar?

33

5 0 0

- - 4 4
o @ 2> %
z\o 00\‘} e\ o"Ko
e N o
& N &
A\ QN

Fuente: El Autor

La figura anterior muestra las zonas por las cuales se inclinan més los encuestados
para la construccion de las viviendas, mostrando un porcentaje de preferencia por
la Mesa de los Santos del 87% y de un 13% de preferencia por la zona de Ruitoque,

122



dandole de esta manera un porcentaje nulo a la zona de Piedecuesta o ha otras
posibles zonas.

Figura 11. Qué tipo de acabado le gustaria para su vivienda en madera?

Lujoso Rustico

Fuente: El Autor

Esta figura muestra que de las 38 personas que dicen estar interesadas en adquirir
vivienda de descanso el 74% preferiria acabados de tipo lujoso y su restante es
decir el 26% se inclinan por los acabados rusticos.

Figura 12. Cuanto estaria dispuesto(a) a pagar por una casa construida en

madera?

0 0
A A

197y 272 274y454 456y 756 mas de 756
millones millones millones millon.

Fuente: El Autor

Esta figura muestra lo que estarian dispuestos los encuestados a la hora de adquirir
una vivienda de este tipo, y segun los resultados el 63% estaria dispuesto a pagar
entre 197 y 272 millones de pesos, y su restante que corresponde al 27% estaria
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dispuesto a pagar entre 274 y 454 millones de pesos, los otros dos rangos que
fueron estipulados muestran un 0% de interés entre los encuestados.

Figura 13. Cuél seria el medio de pago por el cual se inclinaria en el

momento de adquirir vivienda para vacacionar?

26
12
o -
&5 S

Fuente: El Autor

En la figura anterior muestra la preferencia que tienen los encuestados para su
forma de pago a la hora de adquirir este tipo de vivienda. El 68% dice que se
inclinaria por la modalidad 50% inicial, 50% final, y el 32% prefiere recurrir al
préstamo bancario, dejando asi de esta manera claro que ninguno optaria por pagos
de contado u otros.

De esta manera, finalizado el analisis del comportamiento de los encuestados de la
premuestra que correspondieron a 58 personas distribuidas con porcentajes de 52%
y 48% para estratos 5 y 6 respectivamente, se procede a recalcular el tamafio de p
para la muestra real lo cual fue el objetivo primordial para realizar este pequefio pre-
muestreo.
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Anexo E. Requisitos de calidad para la madera estructural y no
estructural.

- Madera estructural.

Estas maderas deben tener un uso basicamente resistente ya que constituyen el
armazon estructural de las construcciones, es decir, forman parte de la estructura
de muros, paredes, pisos, cubiertas, pies derechos, columnas, vigas y cerchas.

Se establecen dos calidades de madera de uso estructural de acuerdo con el nivel
de exigencia:

Madera de calidad selecta (CS) y madera de calidad comun (CC).

La madera de categoria selecta (CS) debe usarse en elementos portantes
principales, tales como vigas maestras, cerchas, arcos, porticos, columnas, viguetas
de piso, dinteles, pies derechos de paneles portantes, formaletas y cimbras.

La madera de categoria comin (CC) puede usarse en elementos portantes
secundarios, tales como cuchillos, correas, remates, separadores, paneles,
contravientos, riostras, andamios, parales, pie de amigos y puntales. Para esta
categoria deben emplearse los coeficientes de modificacion de esfuerzos
establecidos en el titulo G de la norma Sismo resistente.

Las condiciones de calidad que debe cumplir este material son las indicadas en los
siguientes items:

e Pertenecer a uno de los grupos estructurales A,B, 6 C, requeridos segun la
densidad basica.

e Ser clasificada visual o mecanicamente.

e Cumplir con las tolerancias establecidas, cuya evaluacion se basa en la
norma de clasificacion visual por defectos de la Junta de Acuerdo de
Cartagena. Las tolerancias especificadas para la madera de categoria comudn
(CC) se basan en la experiencia.

e El contenido de humedad de las maderas para estructuras debe
corresponder en equilibrio a la humedad del lugar. Cuando las maderas de
los grupos A ofrezcan dificultades al clavado y maquinado se pueden trabajar
en estado verde. El fabricante debe adoptar precauciones para garantizar
gue las piezas mantengan su forma al secarse, los elementos de unién no
sufran corrosion y la madera se pueda contraer liboremente sin que se afecte
por los detalles constructivos.

e La madera de uso estructural debe tener buena durabilidad natural o estar
adecuadamente preservada. Ademas, se deben aplicar todos los
procedimientos para protegerla mediante un adecuado disefio y evitar el
ataque de hongos, insectos y focos de humedad.
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Tabla 13. Calidad de la madera de uso estructural

Defecto Calidad Selecta Calidad Comun
(CS) (CO)
1 Dimension nominal
- Espesor Max. 0.03 b Max. 0.10 b
- Anchura Max. 0.05 a Max. 0.07 a
- Longitud Max. 0.01 L Max. 0.02 L
2 Alabeos
- Abarquillado <0.01a <0.03 a
- Arqueadura <0.003 L <0.01L
- Encorvadura <0.003 L <0.01L
- Torcedura <0.003 L <0.01L
3 Arista faltante Max. 0.25 a Max. 0.4 a
Max. 0.25 b Max. 0.4 b
4 Duramen No No
guebradizo
5 Escamaduras <0.1b Aceptable*
<0.25L Aceptable*
6 Falla dde No No
compresion
7 Grano inclinado Max. 1:8 Max. 1:5
8 Grieta superficial Suma<0.25b Suma<05b
9 Medula No No
10 Nudos
Nudo sano Max. 0.25 a/m Max. 0.5 a/m
Nudo hueco Max. 0.12 a/m Max. 0.25 a/m
Nudos arracimados  No Aceptable*
11 Perforaciones
Pequenas Max. Max. 18 perf/100
Grandes perf/100cm?2 cm?
3 perf/im 6 perf/m
12 Pudricién No No
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13 Rajaduras Long. Max. = a Long. Max. = 2a

14 Manchas No Aceptable*

Fuente: NORMA TECNICA COLOMBIANA NTC 2500 (primera

actualizacién)

En la tabla anterior:

a= ancho de la pieza
b= espesor de la pieza
L= longitud de la pieza
Aceptable = 1) Defecto presente en forma moderada, aceptable con

Esfuerzos de trabajos reducidos.
2) Para nudos arracimados sélo se aceptan aquellos
Sanos y pequefios en zonas de compresion.
- Madera no estructural.

La madera destinada a la construccion de uso no estructural, es aquélla que en
las construcciones se destina a usos tales como:

Pisos, escaleras, pasamanos, barandas, balastros, enchapes de cielo-rasos y
paredes, puertas y marcos para puertas, ventanas, molduras, carpinteria y
ebanisteria de obra.

La madera de uso no estructural, debe cumplir con las condiciones de calidad
indicadas en los siguientes items:

e Debe encontrarse libre de ataque de insectos, hongos y no presentar
manchas de pudricién.

¢ No debe presentar defectos tales como: madera de reaccion, duramen
guebradizo, médula incluida, nudos sueltos y aristas faltantes.

e Otros defectos como: alabeos, grietas, nudos sanos, grano desviado,
perforaciones de insectos, son permitidos si no superan las tolerancias
admitidas.

e En todos los casos, la madera debe encontrarse seca, en su contenido
de humedad de equilibrio con el medio ambiente del lugar de uso y no
presentar torsiones o defectos que puedan afectar la estabilidad
dimensional.
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e Salvo aquellos tipos de madera que tengan una comprobada durabilidad
natural, todos los demas deben recibir tratamiento de inmunizacion
adecuado y de comprobada eficiencia preservante con productos inocuos
para las personas, animales y alimentos.
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Anexo

Eeganned o0 Faleboon ¢ Tetir

MADERAS EL ARBOL 5.A.5

NIT. 900.587.727-1

_El Arbol

Bogota D.C, 09 de Mayo de 2014,

Sefior (3);
Yudy Andrea Hernandez
GUADUA & BAMBU EL ARBOL

VALOR U
PRODUETO CANTIDAD MEDVDAS UNITARIO ML ToTAL
$ 5°040.000

Guodud Inmunizoda | B
Total Cotizacién Guadun Inmunizada 5:5°040.000

Nota (s):
« Transporte: £/ Arbol proporciona el transporte, pero el cliente asume el costo del flete
o La Guadua Inmunizoda esta Inmunizada y seca.
* Tiempo de Entrega: A convenir
+ Forma de Pago: 50% para Iniclar proceso productivo y 50% contra entrega.

Gracias por su interéds, esperamos haber sido oportunos con esta informacion.

Quedamos atentos a cualquler comentario @ inquietud

Cordi lme?'tg, e Ml

Juan Cam s

Botero AN FL AR LA

Marmol S
Juan Comilo Botéro Marmol

MADERAS EL ARBOL S.A.S

CONTACTENOS QUE PRODUCTOS OFRECEMOS

contactodImadoraseiarbol.com imaderaselarbol » Bomieres

fmaderasslarbol
3 708 No. 82041 » Pino romeron

D.C waw maderaselarbol com

» Do madera » Pino patula

» Bambu mmportado
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Anexo G. Plano General de una vivienda

Jardin Bano

Dormitorio 2

1]

.

C ormitorio 1
Cocina l Ba‘&o —1
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Anexo H. Manual de Funciones

Titulo del Cargo: Gerente General Superiores Inmediatos: Ninguno
Ubicacién: Gerencia Responsabilidad por personas: 3
FUNCIONES:

e Disefiar la distribucion de equipos, materiales y lugares de trabajo de la
bodega, con el propésito de tener la eficiencia maxima utilizando
herramientas, maquinarias y equipos de cémputo y comunicacion.

e Coordinar los objetivos de control de calidad y las actividades que
resuelvan los problemas de produccion.

e Estar en continuo estudio de proveedores, técnicas de construccion,
innovacion en equipos, con el fin de minimizar costos sin afectar la calidad
del producto final.

e Mantener una buena comunicacion con los empleados y sus
requerimientos para mantener una eficiente comunicacién y ambiente
laboral.

e Cumplir con el pago de la ndmina mensual a los empleados.

e Mantener un contacto directo con el ingeniero civil encargado de la obra y
exigir reportes de las actividades realizadas en esta.

e Realizar el montaje y ejecucion de los estados financieros, presupuestos
y demas trimestralmente con el fin de evidenciar falencias y actuar de
manera idénea con las estrategias que se manejan a corto plazo.

e Revisar el producto final antes de ser entregado, para no presentar
defectos en la obra y en caso de que los haya poder ser reparados
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Titulo del Cargo: Ingeniero Civil Superiores Inmediatos:  Gerente
General

Ubicacion: Campo de ejecucion del Responsabilidad por personas: 5
proyecto.

FUNCIONES:

e Planificar, organizar, programar, dirigir y controlar la construccion vy
montaje industrial.

e Desarrollar los planos de construccion, de fabricacion y montaje de la
estructura.

e Disefiar un protocolo de las actividades de construccion de la vivienda con
los tiempos requeridos para cada una de ellas y darlas a conocer al
maestro de la obra y a los obreros, para llevarlas a cabo ordenadamente.

e Inspeccionar que se desarrollen las labores bajo los tiempos estimados y
el uso eficiente y responsable de maquinarias y herramientas en la obra.

e Mantener una excelente comunicacién con los obreros y el maestro de la
obra, con el fin de estar al tanto de los requerimientos o necesidades de
los mismos.

e Entregar pre-informes al gerente general del proyecto para dar
conocimiento detallado de las actividades que se estén de desarrollando
en la obra.

e Participar activamente en el disefio de las viviendas con el arquitecto para
mantener la funcionalidad, estabilidad y calidad de la estructura.
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Titulo del Cargo: Arquitecto Superiores Inmediatos:  Gerente

General

Ubicacion: Disefo grafico Responsabilidad por personas: 0

FUNCIONES:

Disefiar gréficamente en un software idoneo el prototipo de la estructura
de las viviendas segun los requerimientos de los clientes.

Entregar un prototipo oficialmente al gerente del proyecto con el aval del
ingeniero civil que certifique que la estructura es idénea para construir.
Participar activamente en el periodo de construccion, con el fin de resolver
inconvenientes en caso de que se presenten.

Interactuar de manera profesional con las ideas que presenten los clientes
para la construccion de sus viviendas y aportar mejoras en caso de que
se requieran.

Titulo del Cargo: Asistente contable Superiores Inmediatos:  Gerente

General

Ubicacién: Gerencia Responsabilidad por personas: 0

FUNCIONES:

Atender al publico personal o telefonicamente, indicando horas de
atencion y la informacién requerida por estos.

Mantener una constante comunicacion con el gerente general con el fin de
hacerle saber la agenda programada diaria 0 semanalmente segun sea el
caso.

Coordinar horarios de reuniéon de todos los empleados cuando sea
necesario.

Realizar todas las actividades como auxiliar contable requeridas por el
proyecto.

Recibir los pedidos hechos a proveedores y corroborar que sean
entregados en Optimas condiciones.
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Titulo del Cargo: Maestro de obra Superiores Inmediatos:  Gerente
General e ingeniero civil encargado de
la obra.

Ubicacién: Campo de ejecucion del Responsabilidad por personas: 4
proyecto

FUNCIONES:

e Cumplir con las actividades establecidas en los procesos de la
construccion de las viviendas.

e Asignar a cada obrero las actividades a desarrollar con los tiempos
estimados por cada proceso.

e Presentar verbalmente los avances que se vayan adelantando en la obra
diariamente a su jefe inmediato (Ing. Civil).

e Verificar que los obreros estén usando los elementos que velan por su
seguridad en la obra y de esta manera actuar con prevencion a un posible
accidente laboral.

e Verificar que las herramientas y maquinarias estén siendo utilizadas de
manera Optima y para las actividades establecidas.

e Mantener una comunicacion constante y activa con su jefe inmediato.

e Mantener el lugar de trabajo de manera organizada y limpia con el fin de
evitar cualquier tipo de accidentes o el mal mantenimiento de herramientas
y maquinas.

Titulo del Cargo: Obreros Superiores Inmediatos: Ing. Civil y
Maestro de obra

Ubicacion: Campo de ejecucion del Responsabilidad por personas: 0
proyecto

FUNCIONES:

e Cumplir con las actividades asignadas a cada uno segun la etapa en la
gue se encuentre la obra.

e Mantener una buena comunicacién con sus superiores.

e Manejar eficientemente maquinaria y herramientas.
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Anexo |. Tabla de Amortizacién

$468.886.497,47 E.A

Importe del préstamo

Plazo del préstamo en afios 5

Fecha inicial del préstamo 01/01/2015

P’::o Fechade pago Saldo inical Pago programado| Pago adicional |  Pagototal Capital | Interés | Saldo final Interés acumulativo
1 01022015 § 46888649747 $10.194.728,60'$ 1019472860 § 589660237 § 42981263 § 162.989.895,10 429812623
1 D005 § 46206949500 $1019472860 S S1019472860 § 595065456 § 424407404 § 45703024053 854220027
3 01042085 § 4570394053 510.194.728,60'$ S1019472860 § 60052023 § 418952637 § 45103403830 12713172664
4 04/05/205 § 45103403830 $10.194.728,60'$ 109472860 § 6060.4992 § 413447868 § 44407378839 16.866.205,32
5 0062015 § 44497378839 $10.194.728,60'$ S109472860 § 611580221 § 407892639 §  438.857.986,18 2094513171
b 010702015 §  438.857.986,18 $10.194.728,60'$ §10.19472860 § 617186373 § 402286487 132686.12245 24.967.99%,59
1 01/082015 §  432686.122,45 310.194.728,60'$ S10.19472860 § 622843915 $ 3966.28946 § 12645768331 28.934.286,04
§ 01/0902015 § 42645768331 310,194.728,60'5 1019472860 § 628553317 $ 3909.19543 § R0172.150,14 3284348147
9 01/1002015 §  420.472.50,14 $10.194.728,60'$ 1019472860 § 634315056 § 385157804 41382899958 36.695.059,52
10 OILA0S § 41382899958 $1019472860 S 1019472860 § 640129610 § 379343250 § 407420347 4048849201
1 012015 § 40742170347 510.194.728,60'5 §10.19472860 S 645997465 § 373475395 § 400967.72882 44.203.245,%
12 01012016 §  400967.728,82 $10.194.728,60'$ 109472860 § 65109109 § 36753751 § 3044853173 47.898.783,48
33 0002016 § 30444853773 $10.19472860 '$ $1019472860 § 657895034 § 361577826 § 38786958740 § 5151456174
1 0030016 § 38786958740 $10.19472860 'S S1019472860 § 663025738 § 35554712 & 3813033001 55.070032,%
15 004016 § 38123033000 S10.19472860 'S S1019472860 S 670010724 § 340461136 S 3MS02M 5856464431
16 0052016 § 37453021277 $10.194728,60 I'$ S1019472860 § 676153498 § 343319360 § 36176867719 6199783793
17 010612016 § 36776867779 $1019472860 r$ $1019472860 § 681351570 § 33K S 3H0ISI6206 § 65.369.05081
18 0072016 § 36094516206 $10.19472860 'S $1019472860 5 688606462 530866399 S 35408009745 § 6867771480
19 0082016 § 35403909745 $1019472860 '$ $1019472860 § 634018687 § 3255473 § 34710991057 TLIB256,5
i 009/0%6 § 34740991057 $10.194728,60 '$ $10.19472860 § 701288775 $3 84085 § 3400970228 1510509737
il 01006 § 34009702282 $10.19472860 'S S1019472860 S 07717056 § 311755604 S 33301985026 T80265341
2 011016 § 3330198506 $1019472860 I'$ $1019472860 4204664 § 3026819 S 358MIABR BLUSIBAT
3 01016 S 587180360 $10.19472860 r$ S1019472860 § 720751540 § 298721320 §  318670.882 8426254857
U 001017 § 31867028820 $10.19472860 'S S1019472860 § 727358429 § 290104431 § 31139670393 §7.183.692,88
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