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Resumen en Espafiol

TITULO: PLAN DE NEGOCIO PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA
QUE PRESTE LOS SERVICIOS DE ARRENDAMIENTO DE
MINI BODEGAS EN EL AREA METROPOLITANA DE

BUCARAMANGA®
AUTOR: MANUEL FABIAN CARVAJAL BUENAHORA™
PALABRAS CLAVE: PLAN DE NEGOCIOQO, ARRENDAMIENTO,

AUTOALMACENAMIENTO, MINI BODEGAS.
DESCRIPCION:

El negocio de auto-almacenamiento a través del arrendamiento de mini bodegas, que comenzo en
Colombia hace mas de una década en la ciudad de Bogotad D.C., ha venido exhibiendo un
crecimiento en su demanda, generando que importantes firmas constructoras le estén apostando a
este servicio como nuevo modelo de negocio, mediante la construccion y arrendamiento de mini
bodegas. En el Area Metropolitana de Bucaramanga, dada su importante reactivacion econémica,
el incremento poblacional y la dindAmica de negocios, brinda oportunidades para crear soluciones
de almacenamiento y servicios logisticos complementarios dirigidos a empresas y hogares. Por lo
anterior, el presente proyecto busca disefiar un plan de negocios para una empresa dedicada a los
servicios de arrendamiento de mini bodegas en el Area Metropolitana de Bucaramanga.

El Plan de Negocio inicia con la elaboracién de un andlisis de mercado que permite identificar la
poblacion meta, determinando sus preferencias y necesidades. Seguidamente, se elabora un
analisis técnico que permite describir el proceso del servicio a ofrecer, e identificar, describir y
cuantificar los requerimientos de inversion. Asi mismo, se desarrolla un analisis administrativo u
organizativo que permite definir la estructura organizativa de la empresa, junto con un analisis
legal que permite establecer la forma de constitucion legal y la factibilidad para la operacion del
negocio. Con base a todo lo anterior, se realiza un andlisis de los costos de inversién e ingresos,
permitiendo evaluar financieramente la empresa determinando su rentabilidad, con analisis de
rentabilidad y riesgo en diversos escenarios. Finalmente se realiza un andlisis estratégico de la
nueva empresa, mediante la generacion del modelo de negocio y formulacion de la estrategia.

Se concluye que el proyecto es viable en el ambito técnico y legal, y conveniente financieramente
para los socios inversionistas, ya que les genera valor.

* Trabajo de grado.

™ Facultad de Ingenierias Fisico-Mecanicas. Escuela de Estudios Industriales y Empresariales. Director: Javier
Eduardo Arias Osorio, Magister en Administracion.
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Abstract

TITLE: BUSINESS PLAN FOR THE CREATION OF A COMPANY
THAT PROVIDES RENT SERVICES OF STORAGE UNITS IN
THE METROPOLITAN AREA OF BUCARAMANGA *

AUTHOR: MANUEL FABIAN CARVAJAL BUENAHORA™
KEYWORDS: BUSINESS PLAN, RENT, STORAGE, SELF-STORAGE UNIT.
DESCRIPTION:

The business of self-storage through the lease of self-storage units, which began in Colombia more
than a decade ago in the city of Bogota DC, which has reached a growth in demand, which means
that construction firms are betting on this service as a new business model, through the construction
and lease of self-storage units. In the Metropolitan Area of Bucaramanga, given its important
economic reactivation, population growth and business dynamics, it offers opportunities to create
storage solutions and complementary logistics services aimed at businesses and households.
Therefore, this project seeks a business plan for a company dedicated to rents self-storage units in
the Metropolitan Area of Bucaramanga.

The Business Plan begins with the elaboration of a market analysis that allows identifying the
target population, determining their preferences and needs. Next, a technical analysis is developed
that allows describing the service process to be offered, and identifying, describing and quantifying
the investment requirements. Likewise, an administrative or organizational analysis can be
developed that allows defining the organizational structure of the company, along with a legal
analysis that allows to establish the legal constitution form and the feasibility for the operation of
the business. Based on the above, an analysis of the investment and income costs is made, the
company is evaluated financially, determining its profitability, with profitability and risk analysis
in various scenarios. Finally, a strategic analysis of the new company is carried out, by generating
the business model and formulating the strategy.

It is concluded that the project is viable in the technical and legal field, and financially convenient
for the investment partners, and it generates value for them.

* Thesis.

™ Faculty of Physical-Mechanical Engineering. School of Industrial and Business Studies. Director: Javier Eduardo
Arias Osorio, Master in Administration.
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Introduccion

El mercado de almacenamiento ha tenido una gran diversificacion con la aparicion del concepto
de Self Storage o auto-almacenamiento a traves de mini bodegas. Se trata de un servicio
mediante el cual se guardan y conservan los materiales del cliente con los minimos riesgos tanto
para el producto, como para quien toma el servicio, pues se trata de un espacio y complejos de
unidad de almacenamiento que brindan seguridad, facilidades de acceso, espacios variados, y
flexibilidad de contratos dependiendo el tiempo que se requiera la mini bodega, entre muchos
otros beneficios.

Los usuarios de este servicio, son particulares 0 empresas que necesitan arrendar o alquilar un
espacio seguro y de uso exclusivo, que les permita contar con un espacio extra en sus viviendas u
oficinas, para guardar todo tipo de cosas, por un tiempo que puede ser muy corto o hasta
indefinido. Los principales usos que se les da a este servicio, son el almacenamiento de muebles,
mercancias, repuestos, materias primas, material de publicidad, archivo, activos fijos, entre otros.

En Colombia, debido al crecimiento que ha tenido en los ultimos afios este mercado, las
principales firmas constructoras le estan apostando al alquiler como nuevo modelo de negocio,
mediante la construccion de complejos de mini bodegas. Las principales razones, son la futura
valorizacion de los activos, un mayor y mas positivo flujo de caja y la posibilidad de ajustarse a
los cambios del mercado.

Actualmente, este servicio se presta en las principales ciudades del pais, como Bogota,
Medellin, Barranquilla y Cali, y se proyecta ampliar a las ciudades intermedias, como
Bucaramanga.

Considerando a la ciudad de Bucaramanga y su Area Metropolitana, como una de las mejores

de crecimiento econémico y empresarial del pais, se pretende evaluar la creacion de una empresa
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que preste los servicios de almacenamiento en un complejo de mini bodegas en esta ciudad,
mediante la elaboracion de un plan de negocio, plasmando en un documento y enunciando en
forma clara y precisa, el anélisis y la vision para la creacion de la empresa, con proyeccion al
futuro, y que permita determinar su viabilidad.

La idea de la creacion de una empresa que preste los servicios de arrendamiento o alquiler de
mini bodegas en el Area Metropolitana de Bucaramanga, puede impactar positivamente en los
indicadores favorables de emprendimiento, en el Area Metropolitana de Bucaramanga, ayudando
a mantener las tasas de desempleo en niveles bajos, haciendo que el comercio repunte,
augurando nuevos negocios y la llegada de mas recursos y empresarios.

Aunado en todo lo anterior, se presenta una propuesta para el desarrollo de un plan de
negocio, definiendo el problema a tratar, justificando la necesidad, analizando el marco tedrico
desde el cuél se abordaré la solucidn, y estableciendo un presupuesto y un cronograma de trabajo
a seguir; con el fin de que se someta evaluacion por parte del jurado.

1. Planteamiento del Problema

La industria del Self Storage comenzé en los Estados Unidos después de la segunda guerra
mundial, donde hoy en dia representa una estimacién de 50.000 centros distribuidos a lo largo y
ancho del pais, con una oferta de mas 1 m? de mini-bodega por habitante. El servicio aparecio en
Europa a principio de los afios ochenta, y paulatinamente se ha ido expandiendo geogréaficamente
a todos los paises del continente, manteniendo elevados niveles de crecimiento como sector. En
Australia el Self Storage ya es un mercado maduro. El sector ha experimentado una progresion
en numeros de centros y de estandarizacion de sus instalaciones hacia el final del siglo pasado y
no da sefiales de disminucion de ese crecimiento desde entonces (Asociacion Espafiola de Self

Storage, 2014).
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En Colombia, el negocio de auto-almacenamiento o Self Storage a través del arrendamiento
de mini bodegas, inicié hace mas de una década, en la ciudad de Bogota D.C., cuando se
construyeron las primeras bodegas y se brind6 por primera vez este servicio en el pais.

Una de las empresas pioneras en ofrecer este tipo de servicios en el pais, es una importante
compaiiia nacional del sector inmobiliario y de la construccion, tal es el caso, del Grupo
Empresarial OIKOS, quienes en 2005 crearon la linea de negocios Oikos Storage, enfocada al
bodegaje por metro cubico, que genera una solucién de espacio a las familias y empresas que
requieren almacenar archivos, muebles y objetos que cuenten con la garantia de seguridad,
privacidad y buen estado. (El Espectador, 2016).

Desde la incursion de este servicio en el pais, y considerando el buen momento que
atravesaba Colombia, el buen manejo que se la estaba dando a su economia y los tratados de
comercio que se habian firmado; la demanda del servicio de bodegaje personalizado o auto-
almacenamiento, llego a tener un crecimiento promedio anual del 38% hasta el afio 2013 y
teniendo proyecciones de crecimiento en estos porcentajes durante al menos 8 afios mas. Lo
anterior, logré que las compafiias que prestaban este servicio, le apostaran fuerte a esta linea de
negocio y ampliaran sus portafolios, como es el caso de Oikos Storage, quienes para el afio 2013,
contaban con la edificacién de méas de 1.100 bodegas personalizadas en el territorio nacional,
ampliando sus servicios a la ciudad de Barranquilla, mediante la construccion de 320 nuevas
bodegas personalizadas, en esta ciudad a la cual se le considera la capital de los tratados de libre
comercio y que esté en el radar de los inversionistas. (Portafolio, 2013).

Asi como las compariias pioneras le apostaban fuerte a la ampliacion de la oferta del servicio
de auto-almacenamiento, otras importantes compariias del sector de la construccion e

infraestructura, buscaban apostarle a este servicio novedoso en el pais. La dinamica del sector y
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las ganancias que le deja a las empresas han sido los principales motivadores para las compafiias
que le han apostado a este negocio.

Tal es el caso de la Constructora Conconcreto, una de las mayores empresas constructoras de
Colombia, quien, en el afio 2012, anuncio el cierre de una negociacion para la adquisicion del
ciento por ciento de las acciones de la sociedad panamefia Inversiones Worldwide Storage S.A.,
y a su vez, el control sobre la sociedad colombiana U-Storage S.A, compafiia dedicada a la
prestacion de servicios de mudanzas, asi como al alquiler de mini bodegas (La Republica, 2012).

La Constructora Conconcreto, con la adquisicion de U-Storage, y considerando que el
servicio de auto-almacenamiento en Colombia es algo nuevo y ha tenido una buena acogida
hasta el momento; se dio inicio al plan de expansion de la compafiia, logrando construir en el afio
2012, el Megacenter en Medellin, que consiste en un complejo que cuenta con unas 472 bodegas
ubicadas en el sector Centro Automotriz de la capital de Antioquia y en el que la constructora
invirtié $12.000 millones. Asi mismo, se realiz6 la construccion en Bogota de un segundo
complejo compuesto por 625 bodegas y en el cual invirtié $15.000 millones, logrando para el
afio 2012, contar con 1.500 bodegas en el territorio nacional (La Republica, 2012).

Para el afio 2014, importantes firmas constructoras le estaban apostando al alquiler como
nuevo modelo de negocio, siendo el auto-almacenamiento, una importante linea de negocio a las
que estas compafiias les estaban apostando fuerte. Para ese afio, las dos principales firmas
constructoras del pais que le apostaban fuerte al auto-almacenamiento, OIKOS Storage y
Conconcreto, contaban con méas de 50.000 metros cuadrados de mini bodegas en el territorio
nacional (La Republica, 2014).

A finales del 2014, se consolidd una alianza entre la Constructora Conconcreto (Empresa lider

en el mercado nacional de arrendamiento de mini bodegas) y el Grupo Argos, para crear, entre
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las dos compaiiias, el portafolio inmobiliario mas grande de Colombia. De la alianza que se
gesto, nacid Pactia, empresa que esta enfocada en desarrollar las estrategias de las dos compafiias
en el negocio inmobiliario, con altas inversiones en la linea de negocio del auto-almacenamiento.
Mediante esta alianza, Pactia logré la construccion y la ampliacion de los centros de auto-
almacenamiento, llegando a las ciudades de Barranquilla, Cartagena y Cali. (La Republica, 2016)

Actualmente, la alianza Pactia a través de U-Storage, la marca con la que opera la compafiia,
es la empresa lider en el mercado colombiano del Self Storage o auto-almacenamiento, cuenta
con aproximadamente 22.000 m? de area arrendable, equivalentes a 2.505 mini bodegas, en las
ciudades de Medellin, Bogota, Barranquilla, Cartagena y Cali. (PACTIA, 2017).

Asi mismo, Pactia planea invertir $800.000 millones de aqui a 2018 para fortalecer su
portafolio y ampliar su oferta en comercio, industria, hoteles, oficinas, y la la ampliacion de unas
500 posiciones nuevas en el Megacenter de Medellin (Dinero, 2016).

De otra parte, OIKOS Storage, otra compafiia lider en el negocio del auto-almacenamiento en
el pais, teniendo en cuenta que, el negocio de mini bodegas ha presentado una tendencia al alza,
reportando un crecimiento de 100% en la oferta, proyecta en 2018 tener cerca de 12 complejos
de mini bodegas a nivel nacional, ampliando la cobertura a ciudades como Cali, Medellin,
Bucaramanga (EIl Espectador, 2016).

Actualmente, en el Area Metropolitana de Bucaramanga, no existe una empresa que tenga
como actividad comercial principal y que preste exclusivamente el servicio de arrendamiento de
mini bodegas. Sin embargo, existe una empresa que presta el servicio de mudanza, y
complementariamente esta prestando el servicio de almacenamiento temporal en casilleros
individuales o mini bodegas, para aquellas personas que desean guardar sus pertenencias

mientras se cambian de residencia u oficina, o mientras realizan un viaje por una temporada
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larga. Tal es el caso de la empresa Santamaria Trasteos Ltda, compafiia con més de 30 afios de
experiencia en el servicio de mudanza, ubicada en la via Girén — Bucaramanga, y que cuenta con
mas de 8.000 m? de almacenamiento en casillas individuales y centros de operacion de
almacenamiento en bodega cubierta. Si bien, esta empresa es la Unica que presta el servicio de
almacenamiento en mini bodegas, no ofrece el servicio de auto-almacenamiento en donde los
propios usuarios hagan uso de los espacios con total libertad.

Teniendo en cuenta la evolucién que ha tenido el servicio de auto-almacenamiento en otras
latitudes, y en Colombia donde todavia es un mercado emergente con grandes expectativas de
crecimiento, se tienen buenas proyecciones para este servicio en el pais.

Considerando que actualmente no existe un complejo Gnico de mini bodegas en la ciudad de
Bucaramanga y su Area Metropolitana que ofrezca el servicio de auto-almacenamiento, que
existen algunas empresas de mudanzas del sector han empezado a implementar este servicio a
pequefia escala, y las principales empresas que prestan este servicio a nivel nacional ya han
puesto sus 0jos en esta ciudad, surgen las siguientes preguntas generadoras de la investigacion:

¢Es viable y desarrollable la creacién de una empresa que preste los servicios de
arrendamiento de mini bodegas en el Area Metropolitana de Bucaramanga?

¢ Qué valores agregados se deben considerar para que el negocio sea viable y con

competitividad sostenible en el tiempo?

2. Justificacion del Problema

Los ultimos afios no han sido féciles para la economia colombiana, en un escenario dominado
por el alza en las tasas de interés, el incremento en la inflacion y la reduccion en los ingresos del

estado colombiano por la caida en los precios petroleros, entre otros factores.
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Sin embargo, en medio de estos afios considerados complicados para la economia
colombiana, el emprendimiento respondi6é de manera favorable en el departamento de Santander,
especialmente en los 82 municipios que conforman la jurisdiccion de la CAmara de Comercio de
Bucaramanga. Las nuevas empresas alcanzaron una cifra de 13.901 durante el 2016 para un
crecimiento de 8,6% frente al 2015, motivado por el aumento en las empresas de tamafio micro,
que alcanzaron una participacion del 99,7% en el total de nuevas matriculas, predominando los
sectores de comercio, hoteles y restaurantes, y los servicios. En el sector de los servicios, fueron
inscritas 3.147 nuevas empresas, con activos que equivalen a 35.968 millones, donde las
principales inversiones fueron en inmobiliarias. En Bucaramanga y su area metropolitana se
instalaron el 81% del total de nuevos negocios, dada su vocacion de capital departamental
(Cémara de Comercio de Bucaramanga, 2016).

Teniendo en cuenta lo anterior, en el Area Metropolitana de Bucaramanga, el emprendimiento
se mantiene favorable, manteniendo las tasas de desempleo en niveles bajos que sobresalen en el
ambito nacional. EI hecho de que en Bucaramanga se tenga la tasa de desempleo mas baja del
pais también hace que el comercio repunte, augurando nuevos negocios y la llegada de méas
recursos y empresarios.

Con la llegada de nuevos empresarios a la region, y con el crecimiento que ha tenido la
creacion de nuevas empresas en Bucaramanga y su Area Metropolitana, va a existir una demanda
que requiere de mejor infraestructura para poder desarrollar sus negocios, siendo los complejos
de mini bodegas o auto-almacenamiento, parte de la solucién de esas nuevas demandas que ya
estan presentes y se avecinan.

Las mini bodegas serian elementos Utiles para las empresas en Bucaramanga y su Area

Metropolitana, epicentro de negocios en el departamento, siendo la solucion perfecta para todo
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tipo y tamafio de compafiia ya sea para guardar las materias primas o los productos terminados,
brindandoles la tranquilidad de depositar sus bienes y mercancias, bien sea por dias, meses 0
incluso afios, y sin ningun inconveniente durante su estadia.

De otra parte, los empresarios del sector Inmobiliario de Santander, en el balance del primer
semestre de 2016 vs 2015, el 83% coincide en que sus ventas se mantuvieron iguales, sin
aumento en sus operaciones (Fenalco Santander, 2016). Sin embargo, la oferta de viviendas en el
Area Metropolitana de Bucaramanga continda creciendo, permitiendo el establecimiento y la
llegada de nuevos hogares en esta zona.

Asi mismo, los proyectos de vivienda que se ofertan en el Area Metropolitana de
Bucaramanga, la gran mayoria, no cuentan con espacios suficientes que permitan guardar todos
los bienes que los hogares quieran conservar tales como muebles, electrodomésticos,
implementos deportivos, adornos de Navidad o de temporada, entre otros; presentando
problemas de espacio extra por ello.

De acuerdo a lo anterior, el servicio de auto-almacenamiento, también permitiria a los hogares
del Area Metropolitana de Bucaramanga, guardar y almacenar de manera segura, facil, confiable
y flexible cada una de sus pertenencias en pequefios espacios, para que puedan disfrutar a
plenitud y en orden del espacio de su hogar.

Si bien, actualmente no existe el primer complejo exclusivo de mini bodegas en la ciudad de
Bucaramanga, algunas empresas de mudanzas detectando la necesidad, estan implementando
este servicio de almacenamiento en el Area Metropolitana. De otra parte, las principales
empresas que prestan este servicio en otras ciudades de Colombia, ya han puesto sus 0jos en esta
ciudad, y se prevé su entrada en los proximos afios con altas inversiones en logistica e

infraestructura, y con una gran experiencia desarrollada en el pais. El crecimiento de la
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competencia es positivo y actualmente en Bucaramanga y su Area Metropolitana, existe espacio
para la llegada de nuevas empresas que presten este servicio.

Para esto, se deben tener en cuenta factores y elementos claves en la elaboracion del plan de
negocio, que permita a la empresa, mantenerse en el mercado y que sea sostenible ante la posible
llegada de nuevos competidores. De igual forma, se deben determinar valores agregados al
servicio de auto-almacenamiento, que lo diferencien de los posibles competidores, con el
proposito de generar mayor valor dentro de la percepcién del cliente, y permitiéndose adaptar a
los cambios.

Disefiar un plan de negocios para una empresa dedicada a los servicios de arrendamiento de
mini bodegas en el Area Metropolitana de Bucaramanga, cuenta con una clara oportunidad, ya
que existe el mercado para poderlo hacer, entendiendo que en un negocio como el planteado hay
un potencial que permite ser desarrollado en una ciudad, en la cual todavia no se ha
implementado, y que presenta una reactivacion econémica importante y una dinamica de
negocios que muestra oportunidades para crear soluciones de almacenamiento y servicios

logisticos complementarios.
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3. Objetivos

3.1 Objetivo General
Elaborar un Plan de Negocio para la creacion de una empresa que preste los servicios de auto-
almacenamiento mediante el arrendamiento de mini bodegas, en el Area Metropolitana de

Bucaramanga.

3.2 Objetivos Especificos

e Realizar un andlisis de mercado que permita conocer las preferencias y necesidades del
mercado objetivo, obtener informacion del macroentorno, el sector, la competencia y la
demanda, para facilitar la toma de decisiones en la formulacion de metas y el disefio de una
estrategia de mercadeo.

e Elaborar un analisis técnico que permita determinar la viabilidad de prestar los servicios
en la cantidad indicada, con la calidad y los costos requeridos, segun el anlisis de mercado.

e Desarrollar un analisis administrativo u operacional que permita definir la estructura
organizativa de la empresa.

e Realizar un andlisis legal que permita establecer la forma de constitucién legal y su
factibilidad para la operacién del negocio.

e Elaborar un andlisis financiero para evaluar la estructura de las fuentes y usos de los
recursos financieros de la nueva empresa, y que permita determinar su rentabilidad y riesgo.

e Realizar un andlisis estratégico de la nueva empresa, generando el modelo de negocio que

permita describir las bases sobre las que se crea, proporciona y capta valor, realizando un
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diagnostico estratégico, la formulacion de la estrategia y la elaboracion de un plan estratégico;

que le permita ser competitiva a largo plazo y lograr adaptarse a los cambios.

4. Marco Teorico

4.1 Almacenamiento

Logistica se define como el trabajo requerido para mover y colocar el inventario por toda la
cadena de suministro. Como tal, la logistica es un subconjunto de una cadena de suministro y
ocurre dentro de ésta; es el proceso que crea un valor por la oportunidad y el posicionamiento del
inventario. La logistica es la combinacion de la administracion de pedidos, el inventario, el
transporte, el almacenamiento, el manejo de materiales y el embalaje integrados por toda la red
de una planta (Bowersox, Closs, & Cooper, 2007).

En una definicion mas reciente y general del concepto de logistica, Coyle, Langley, Novack y
Gibson (2013) la definieron como el proceso de anticipar las necesidades y los deseos de los
clientes; adquirir el capital, el material, las personas, las tecnologias y la informacion necesarios
para satisfacer esas necesidades y deseos; optimizar la red productora de bienes o servicios a fin
de cumplir con los requerimientos del cliente y utilizar la red para cubrirlos de manera oportuna.

El concepto de almacenamiento que hace parte de la logistica y de la cadena de suministros,
es importante para las empresas que deseen guardar inventarios por un tiempo determinado, para
posteriormente coordinar el abastecimiento de productos y la demanda de los clientes.

Una bodega o almacén puede definirse como un espacio planificado para ubicar, mantener y
manipular mercancias y materiales. El papel que tiene una bodega en el ciclo de abastecimiento
de una empresa depende de la naturaleza misma. En algunas ocasiones, sera un punto de paso

donde se descompone el flujo de materiales, conformado por unidades de empaque, para
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despachar las cantidades que necesitan los clientes. Es importante considerar que las actividades
fisicas desarrolladas durante el proceso de almacenamiento son: recepcién, almacenaje,
preparacion de pedidos y expedicion (Mora Garcia, 2010).

Asi mismo, el bodegaje es uno de los aspectos fundamentales del proceso logistico en los
centros de distribucion o bodegas. Su objetivo, ademés de guardar la mercancia, protegerla y
conservarla adecuadamente durante un lapso de tiempo determinado, es facilitar su despacho
cuando el cliente lo requiera (Mora Garcia, 2010).

Si bien el almacenamiento como actividad logistica, es un proceso que ha venido utilizandose
por las empresas desde hace muchos afios, otras formas diferentes al almacenaje tradicional en
bodegas o centros de distribucion ha aparecido en los Gltimos tiempos.

Un nuevo concepto de almacenamiento es el Self Storage o almacenaje en autoservicio. Los
usuarios del servicio son particulares 0 empresas que necesitan un pequefio almacén, un pequefio
guardamuebles o un espacio seguro y de uso exclusivo, que desean gestionar ellos mismos con
total libertad, y por un tiempo que puede ser muy corto o hasta indefinido. EI médulo o mini
bodega contratada es de uso privado y esta integrado en un edificio mas grande con muchos otros
modulos en su interior (Asociacion Espafiola de Self Storage, 2014).

Para los clientes particulares, el Self Storage o auto-almacenamiento ofrece una manera de
liberar espacio en casa con total seguridad, o una solucién a un problema puntual de
almacenamiento como una mudanza o una reforma. En las actuales circunstancias (cada vez mas
objetos y cada vez menos metros cuadrados), son muchos los consumidores que tienen una falta
cronica de sitio donde guardar cosas, y poder disponer de un trastero en buenas condiciones

(Especial Directivos, 2010).
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4.2 Definicion de Negocio

Kotler y Keller (2006) establecen que el concepto de negocio debe estar enmarcado de cara al
mercado, a las necesidades y no a la produccion. De otra parte, Kaplan y Norton (2008)
entienden el concepto de negocio como una estructura viva que crece y se reproduce a partir de
interacciones benéficas entre la estructura organizacional y los mecanismos que permiten
comprometer al mercado en dichas relaciones, del tipo gana-gana.

El concepto de negocio es tan sélo una parte de la empresa, en la cual es posible identificar la
necesidad de crear una organizacion con el fin de comercializar un producto o servicio en un
mercado objetivo, al tener en cuenta las necesidades del cliente y aplicar estrategias de mercadeo
para que se dé un adecuado intercambio comercial que conduzca a una relacion del tipo gana-
gana entre la compafiia y los consumidores, lo que puede lograrse al utilizar una planeacion

estratégica acorde con la estructura organizacional de la compafiia (Varela & Zapata, 2015).

4.3 lIdea de Negocio
El proceso de creacion de una empresa se inicia con un elemento muy sencillo, muy basico, a
veces muy intuitivo, como es la idea; ésta es una nocién elemental sobre una concepcion de algo
que se quiere o se planea hacer. Todas las personas tienen ideas, pero pocas tienen una
oportunidad de negocios.

Por mas brillante que sea, una idea basica debe convertirse en oportunidad de negocios para
que valga algo. Es decir, debe probar su oportunidad de sobrevivir en el mercado, su viabilidad
economica y tecnoldgica, y el nivel de innovacion que propone. Sélo entonces podra hacer la

transicion y convertirse en la punta de lanza del plan de negocios.
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Las ideas de negocios constan de dos dimensiones. La primera es la del producto o servicio
que plantea, mientras que la segunda se refiere a la manera como el producto o servicio se
desarrolla y comercializa, es decir, su “sistema de negocio” (Ministerio de Comercio, Industria y

Turismo, 2013).

4.4 Plan de Negocio
Varela (2008), postula que el plan de negocio o de empresa busca dar respuestas adecuadas, en
un momento especifico, a las cinco grandes preguntas que todo empresario, todo inversionista,

todo financista, todo proveedor, todo comprador, etcétera, desea resolver:

¢Qué es y en qué consiste la empresa?

= ¢ Quiénes dirigiran la empresa?

= ;Cudles son las causas y las razones para creer en el éxito empresarial?

= ;Cuadles son los mecanismos y las estrategias que se van a utilizar para lograr las metas
previstas?

= ;Qué recursos se requieren para llevar a cabo la empresa y qué estrategias se van a usar para
conseguirlos?

El plan de negocio, es un proceso que busca darle identidad y vida propia a la entidad. Es un
procedimiento para enunciar en forma clara y precisa los propositos, las ideas, los conceptos, las
formas operativas, los resultados y, en resumen, la vision del empresario sobre el proyecto. Es un
mecanismo para proyectar la empresa en el futuro, prever dificultades e identificar posibles
soluciones ante las coyunturas que pudieran presentarse (Varela R., 2008).

De igual forma, el plan de negocio es un documento escrito y preparado por el empresario,

elaborado a través de un procedimiento para enunciar en forma clara y precisa los propositos, las
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ideas, los conceptos, las formas operativas, los resultados y, en resumen, la vision del empresario
sobre el proyecto. Asi mismo, permite tener una proyeccion a futuro de la empresa, previendo las

dificultades e identificando las posibles soluciones ante estos eventos que podrian materializarse.

4.5 Etapas del Plan de Negocio

Varela (2008), menciona que el plan de empresa o de negocio, requiere una elaboracion muy
cuidadosa para lograr un conocimiento profundo de cada una de las facetas de la compafiia, para
conocer el entorno en el cual la empresa opera, y para poder examinar, sin grandes costos, las
consecuencias de diferentes estrategias y tacticas que se puedan utilizar n el desarrollo del
mismao.

De igual forma, Varela (2008), establece diez etapas de analisis del plan de negocio o de
empresa, como una serie de analisis interrelacionados con retroalimentacion permanente que
obliga muchas veces a repetir etapas. En general, las etapas de analisis que plantea Varela
(2008), para la elaboracion del plan de negocio, son:

» Analisis de mercado

= Anadlisis técnico.

» Analisis administrativo.

= Andlisis legal y social.

» Anadlisis econémico

= Anélisis de valores personales.

= Anélisis financiero.

= Anélisis de riesgos e intangibles.

= Evaluacion integral.
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= Documento final.

Estos diez elementos se presentan en el decaedro de desarrollo del plan de empresa, el cual se
da en una forma de espiral que se va abriendo a medida que se avanza en las etapas y se adquiere
maés y mejor informacidn sobre cada uno de los componentes (Varela R., 2008).

A continuacion, se presenta el decaedro de desarrollo del plan de empresa en forma de espiral

mientras se avanza por los distintos analisis:

Figura 1. Desarrollo del plan de negocio. Adaptado de: (Varela R., 2008)

A medida que el empresario se mueve en la espiral, se mueve en las etapas de anlisis, en el
concepto, en el modelo, en el plan de carrera empresarial; por lo tanto, la oportunidad de crear
empresa se va transformando en plan de empresa o negocio y el lienzo del modelo de negocio se
va modificando y enriqueciendo.

De otra parte, el Fondo Emprender (2014), que es un fondo de capital semilla creado por el

Gobierno Nacional, adscrita al Servicio Nacional de Aprendizaje, SENA, para financiar
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iniciativas empresariales; establece una metodologia para facilitar el proceso de formulacion de

planes de negocio, el cual esta dividido en los siguientes componentes:

= Modulo de mercados: Investigacion de mercados, estrategia de mercados, proyeccién de
ventas.

= Modulo de operacion: Operacidn, plan de compras, costos de produccion.

= Modulo de organizacion: Estrategia organizacional, estructura organizacional, aspectos
legales, costos administrativos.

= Modulo de finanzas: Ingresos, egresos, inversiones, evaluacion financiera.

= Plan operativo: Cronograma, metas.

= Impactos.

= Resumen ejecutivo.

4.6 Modelo de Negocio

Modelo de negocio es un término que se escucha con frecuencia en el &mbito empresarial, y sin
embargo es un término relativamente reciente en el lenguaje de los negocios, y que, a su vez,
muchas veces se asimila de manera errénea, con el concepto de plan de negocio.

Teniendo en cuenta que existen diversas definiciones de modelo de negocio, todas coinciden
en que éste busca describir la I6gica de como una organizacion crea, entrega, y captura valor
(Osterwalder & Pigneur, 2011).

De igual forma, Osterwalder y Pigneur, proponen que la mejor manera de describir un modelo
de negocio, es dividirlo en nueve modulos basicos que reflejen la 16gica que sigue una empresa

para conseguir ingresos, los cuales son: segmentos de mercado, proposiciones de valor, canales,
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relaciones con los clientes, fuentes de ingreso, recursos claves, actividades claves, sociedades

claves y estructura de costos.

Estos nueve modulos cubren las cuatro areas principales de un negocio: clientes, oferta,

infraestructura y viabilidad economica. EI modelo de negocio es una especie de anteproyecto de

una estrategia que se aplicara en las estructuras, procesos y sistemas de una empresa.

Asi mismo, estos autores disefiaron el lienzo de modelo de negocio, siendo una herramienta

para describir, analizar, y disefiar modelos de negocio, teniendo en cuenta los nueve modulos

basicos.

Asociaciones ;.T‘f-'i Actividades NI_ Propuestas . Relaciones = Segmentos ?'.I
dave o clave AgE de valor Bt con clientes i de mercado 1

Recursos .4‘-] Canales ("__ Ea
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e
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Figura 2. Lienzo de modelo de negocio. Adaptado de: (Osterwalder & Pigneur, 2011).

Es importante ahora, definir la diferencia entre plan de negocio y modelo de negocio, para

comprender el alcance del presente trabajo de aplicacion.

Weinberger (2009), define el modelo de negocio, como la forma como la empresa va a lograr

ganancias con los productos y/o servicios que ofrece, generando una experiencia de compra
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valiosa para el cliente a través de estrategias innovadoras en la cadena de valor. Asi mismo,
establece que luego de definir el modelo de negocio méas adecuado para llevar a cabo la idea de
negocio, la siguiente etapa del proceso emprendedor consiste en elaborar un plan de negocios de
manera integral, con objetivos, estrategias y presupuestos.

Segura (2013) manifiesta que se debe tener muy clara la diferencia entre plan y modelo de
negocio, pues el plan, a pesar de ser una herramienta necesaria para vender la idea a los posibles
inversores, no servira de nada si el modelo de negocio en el que se basa el proyecto no es viable,
atractivo e innovador.

De acuerdo a lo anterior, el modelo de negocio es un insumo al plan de negocio, que una vez
el empresario esboce el modelo de negocio, podré proceder a formular los grandes objetivos
estratégicos del mismo, sobre la base de un profundo analisis de las oportunidades y amenazas
del entorno, las fortalezas y debilidades del ambiente interno de la organizacion para el caso de
una empresa en marcha y las fortalezas y debilidades del empresario, para el caso de una nueva
iniciativa empresarial.

Finalmente, el modelo de negocio se recomienda realizar antes que un plan de negocios, ya
que es el insumo principal para el éxito del plan de negocios, de tal manera que se hayan
identificado con claridad los aspectos que crearan valor como producto del desarrollo del
proyecto en el area determinada. Asi mismo, durante la realizacion del plan de negocio, al
superar las distintas etapas de analisis, permitira que el empresario enriquezca y reformule el

modelo de negocio realizado previamente.
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4.7 Planeacién Estratégica
Para el desarrollo y elaboracion de la planeacion estratégica, se hace necesario comprender que
la planeacion y la estrategia, son elementos complementarios pero diferentes en naturaleza.

La planeacidn es un proceso racional que realiza una persona o una organizacion y consiste en
formular planes hacia el futuro y convertirlos en realidad. Un simil de la planeacion es cuando
trazamos un camino para llegar a un destino. Los instrumentos para llevar a cabo una adecuada
planeacion -normalmente- son el diagndéstico de la situacion, la formulacion del plan y, luego, la
ejecucion (Goémez, 2016).

Ahora bien, se puede definir estrategia, como la idea o conjunto de ideas que presiden la
orientacion y caracter de las acciones, la disposicion y asignacion de los medios y la fijacion de
objetivos a los 6rganos, subordinados, para la consecucién de uno o varios fines superiores
(Abascal, 2004).

VVon Neumann y Morgentern, definieron la estrategia empresarial como una serie de actos que
ejecuta una empresa, los cuales son seleccionados de acuerdo con una situacion concreta. Otros
estudiosos consideran que la primera definicion moderna de estrategia empresarial fue dada por
Alfred Chandles en 1962, en su libro Strategy and Structure, en el cual definié estrategia como el
elemento que determinaba las metas basicas de una empresa, a largo plazo, asi como la adopcion
de cursos de accién y la asignacion de los recursos necesarios para alcanzar dichas metas
(Mintzberg, 1997).

Una vez referenciadas las definiciones dadas por diferentes autores de los conceptos de
planeacion y estrategia, se procede a definir integramente el concepto de direccion y planeacion

estratégica:
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La direccion estratégica se define como el arte y la ciencia de formular, implantar y evaluar
las decisiones a través de las funciones que permitan a una empresa lograr sus objetivos. Segln
esta definicion, la direccidn estratégica se centra en la integracion de la gerencia, la
mercadotecnia, las finanzas, la contabilidad, la produccidn, las operaciones, la investigacion y
desarrollo, y los sistemas de informacion por computadora para lograr el éxito de la empresa.

El término de planeacion estratégica se utiliza a menudo en el mundo de los negocios,
mientras que el término de direccidn estratégica, se usa en el ambiente académico. Planeacion
estratégica, se refiere sdlo a la formulacion de la estrategia, mientras que el proposito de la
direccion estratégica, es explotar y crear oportunidades nuevas y diferentes para el futuro (Fred
R., 2003).

La planeacion estratégica es un proceso mediante el cual una organizacion define su negocio,
la vision de largo plazo y las estrategias para alcanzarla, con base en el andlisis de sus fortalezas,
debilidades, oportunidades y amenazas. Supone la participacion activa de los actores
organizacionales, la obtencion permanente de informacion sobre sus factores clave de éxito, su
revision, monitoria y ajustes periddicos para que se convierta en un estilo de gestion que haga de

la organizacion un ente proactivo y anticipatorio (Serna, 2014).

5. Analisis de Mercado

El objetivo central de este analisis, es determinar las ventajas y desventajas del macroentorno y
sector en el cual se va a actuar, la competencia, la existencia real de clientes para el servicio que
se va a prestar, la disposicion de los clientes a pagar, la determinacion de la cantidad demandada,

la aceptacion de las formas de pago, y el disefio de una estrategia de mercadeo.
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5.1 Andlisis del Macroentorno

Es importante al iniciar un proyecto empresarial, realizar un estudio del entorno en que se va a
desarrollar su actividad, que permita comprender el panorama general en el que va a entrar a
operar la empresa.

Para el andlisis del macroentorno, o entorno lejano, se utiliza la herramienta PEST que
consiste en examinar el impacto de aquellos factores externos que la empresa no puede controlar,
pero que pueden afectar su desarrollo y su futuro. En andlisis PEST define los siguientes factores
claves: politicos, econémicos, sociales y tecnolégicos.

La herramienta PEST, consiste en un analisis estratégico del macroentorno en que se
desarrollara la organizacion. Por medio de este estudio se examina el impacto de los factores que
estan fuera de la Unidad Estratégica de Negocio y que pueden afectar su desarrollo (Martinez &
Milla, 2012).

Asi mismo, el analisis PEST permite determinar diferentes estrategias en funcion de los
diferentes escenarios que pudieran presentarse y no actuar de un modo erratico 0 meramente
intuitivo y aislado de la realidad socio-econémica (Garcia, 2014).

Para la realizacion de este analisis, se determinaron los aspectos méas importantes para cada
uno de los factores claves del analisis PEST, que podran tener mas relevancia en el entorno que

se desarrollarg esta actividad comercial.

5.1.1 Factores politicos.

5.1.1.1 Politicas gubernamentales. El Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2014-2018

(Departamento Nacional de Planeacion, 2017), es un documento en el cual, se estipulan los
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lineamientos estratégicos de las politicas publicas formuladas por el Presidente de la RepUblica a
través de su equipo de Gobierno. EI PND es el instrumento formal y legal por medio del cual se
trazan los objetivos del Gobierno permitiendo la subsecuente evaluacion de su gestion (DNP,
s.f.).

El propdsito central del Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018: Todos por un nuevo Pais, es
construir una Colombia en paz, equitativa y educada. El Gobierno Nacional ha enfocado sus
esfuerzos en estos tres pilares, en donde la paz favorece la equidad y la educacion, la equidad
propicia la paz y la educacidn, y la educacién genera condiciones de paz y equidad.

El Gobierno ha enfocado todos sus esfuerzos en la consolidacion de la paz en el territorio,
buscando potenciar las posibilidades de desarrollo en otras dimensiones, como economia,
educacion, y la modernizacion del pais. En los Ultimos afios, el Gobierno Nacional ha avanzado
significativamente con ese propdsito, y hoy el pais se encuentra en una coyuntura historica, con
la implementacion de un acuerdo de paz.

Luego de tres afios de negociaciones entre el equipo del Gobierno Nacional y las Fuerzas
Revolucionarias Armadas de Colombia (FARC), en el afio 2016, se firmd el Acuerdo Final de
paz, dando fin a mas de cincuenta afios de conflicto armado. Actualmente, el Gobierno se
encuentra implementando y consolidando este acuerdo final, en aras de lograr una paz estable y
duradera en todo el territorio colombiano.

De otra parte, en el Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018, el Gobierno Nacional también
estd centrando sus esfuerzos en cinco estrategias transversales que aportan a los tres pilares de la
paz, equidad y educacion, que son: 1) Competitividad e Infraestructura Estratégicas; 2)
Movilidad Social; 3) Transformacion del Campo; 4) Seguridad, Justicia y Democracia para la

Construccion de Paz; y, 5) Buen Gobierno.
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Estas estrategias comprenden el camino para alcanzar un pais en paz y con el firme proposito
de erradicar la pobreza y crear condiciones que garanticen el bienestar de los ciudadanos, en la
bldsqueda de un nuevo pais.

Cabe resaltar que, dentro de la estrategia Competitividad e Infraestructura Estratégica, el
Gobierno Nacional esta implementando acciones tendientes a incrementar la productividad de las
empresas colombianas y contribuir al desarrollo productivo, buscando incrementar la
competitividad del pais, reduciendo los costos de transaccion, eliminando barreras de accesos a
los mercados, promoviendo y facilitando el intercambio de bienes y servicios. Asi mismo, la
politica nacional del desarrollo productivo, busca incrementar la productividad de las empresas
colombianas a partir de la sofisticacion y diversificacion del aparato productivo, y el
fortalecimiento de la innovacion en las organizaciones.

En ese orden de ideas, las actuales politicas gubernamentales del Gobierno Nacional, estan
enfocadas en la construccion de “un nuevo pais” con una sociedad en paz, equitativa y educada,
buscando el bienestar social, y ofreciendo mejores oportunidades a los actuales habitantes y sus
nuevas generaciones. Esto conlleva a que se presente un entorno atractivo y estable para la

generacion de nuevas empresas, en un territorio seguro y en paz para sus habitantes.

5.1.1.2 Politica fiscal. Con la caida de los precios del petroleo en el mundo, se redujo
significativamente los ingresos del Gobierno Nacional, y se estaba en riesgo de perder la
calificacion crediticia, disminuir la inversion empresarial, tener un costo de la deuda por encima
de la inversion publica, y tener el riesgo de no contar con presupuesto lograr ejecutar algunos

programas claves estipulados en el Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018.
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De igual forma, en 2016, el déficit fiscal estructural del gobierno central fue del 2,1 por ciento
del PIB y alcanzo el 4 por ciento del PIB al incorporar el ciclo econémico y de los precios del
petroleo (Banco Mundial, 2017).

Por esta razén, el Gobierno Nacional present6 en el afio 2016, ante el Congreso de la
Republica, una Reforma Tributaria Estructural, la cual fue aprobada y sancionada ese mismo
afio. Dentro de las reformas estructurales mas importantes, se encuentra el incremento del IVA
del 16% al 19%, la inclusion de algunos productos y articulos con IVA, se eliminé el CREE, la
sobretasa al CREE y el impuesto a la riqueza, a partir de 2019 solo existira el impuesto de renta
con una tarifa unica de 33%.

En el &mbito empresarial, la Reforma Tributaria tiene como objetivo, tener empresas mas
estables y competitivas, capaces de generar empleo formal, reduciendo significativamente las
tarifas del impuesto de renta y simplificando las obligaciones tributarias (DIAN, 2016).

De otra parte, como respuesta a los fuertes choques externos registrados en el pais, el déficit
en la cuenta corriente que disminuye gradualmente, la inflacion por encima de la meta, y la
desaceleracion de la economia en el pais; en el afio 2017, la Junta Directiva del Banco de la
Republica ha decidido disminuir gradualmente las tasas de intervencion de interés, con el
proposito de disminuir la inflacion y crecer la economia colombiana, logrando la disminucion de
los créditos para los consumidores (Banco de la Republica, 2017).

Considerando lo anterior, actualmente la politica fiscal del pais, se encuentra encaminada a
reactivar la economia del pais luego del choque que se sufrio por la baja en los precios del
petréleo, apoyada por reformas macroeconomicas y estructurales implementadas en los ultimos

afios. El Gobierno Nacional ha venido desarrollando politicas gubernamentales tendientes a
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mejorar las condiciones econdmicas de los habitantes, brindando un entorno de tranquilidad y

confianza para los empresarios e inversionistas en el pais.

5.1.1.3 Promocidn de la actividad comercial. EI Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2014-
2018, establece como vision para el pais en el afio 2018, ser uno de los paises mas competitivos y
productivos de la regién, con acceso a oportunidades de empleo de alta calidad, a partir de una
sofisticacion y diversificacion de los bienes y servicios. Asi, el pais contard con empresas y
regiones que compiten en un mercado globalizado, siendo el conocimiento, el talento humanao,
las tecnologias y la innovacién la base fundamental para el aumento de la productividad.

De igual forma, el PND establece que se busca racionalizar los trdmites para la creacion,
puesta en marcha y cierre de empresas, y se buscara profundizar el acceso al crédito comercial
formal para las mipyme, avanzando en la masificacion del uso de la factura electronica como
titulo valor por parte de los pequefios y medianos empresarios para apoyar el desarrollo de
operaciones financiamiento. En linea con lo anterior, entre 2014-2018, el Banco de Comercio
Exterior de Colombia (Bancdéldex) con el apoyo del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo
de Colombia, colocara recursos por $ 6 billones para apalancar aproximadamente 10.000
empresas de todos los tamafios, todos los sectores y todas las regiones de Colombia.

De otra parte, de acuerdo al Informe de Dinamica Empresarial en Colombia (Confecamaras,
2017), el pais ha tenido un crecimiento de 15,8% en el total de empresas u organizaciones
creadas respecto al afio anterior, con 299.632 unidades productivas creadas en ese afio.

Lo anterior, se puede inferior que ha sido producto de las actuales politicas del Gobierno

Nacional tendientes a fomentar la creacion de empresas, mediante la racionalizacion de tramites
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y la financiacidn de nuevas organizaciones, logrando un entorno favorable para la promocion

empresarial en el pais.

5.1.1.4 Estabilidad gubernamental y fiscal. Mientras en muchos paises del mundo se
presentan atentados terroristas y guerras, en Colombia hay paz con la firma del acuerdo final,
logrando un pais sin guerra, sin violencia politica, permitiendo una estabilidad gubernamental y
fiscal para los habitantes.

El Plan Nacional de Desarrollo, tiene como vision para el afio 2018, tener un pais en paz,
equitativo y mas educado contando con un buen gobierno, eficaz y transparente que garantice el
adecuado cumplimiento de las funciones del Estado y permita incrementar la confianza de la
poblacidn en las instituciones puablicas.

De otra parte, el pais actualmente esté realizando las gestiones administrativas para adherirse
a la Organizacidn para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE), que tiene como
objetivo, contar con mejores politicas para mejorar el bienestar de los habitantes, brindando una
estabilidad gubernamental y fiscal al Gobierno Nacional (OCDE, s.f.).

El afio 2016 fue complejo, con crecimientos moderados, un proceso de desaceleracion que se
acentuo en el segundo semestre del afio, un comercio exterior que ain no despega, y, un entorno
macroecondémico mas retador donde se manifestaron vulnerabilidades en lo fiscal y en lo
cambiario. A pesar de estas dificultades, Colombia termina el 2016 logrando crecer en un
contexto de contraccion en América Latina, manteniendo una tasa de desempleo de un digito,
recuperando la industria, la construccion sigue liderando el crecimiento, y, logrando estabilizar el
entorno macroecondémico, en una coyuntura de fuertes presiones inflacionarias y volatilidad en

los mercados (Asociacion Nacional de Empresarios de Colombia (ANDI), 2017)
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De acuerdo a lo anterior, en el ambito gubernamental o politico, el pais tiene una estabilidad
segura y propicia para el desarrollo empresarial, y en materia econdémica, si bien, el pais ha sido
golpeado por entornos econdmicos externos adversos, el pais lucha y hace esfuerzos por
mantener una estabilidad fiscal y econdmica, apoyado de la generacion de politicas que

propendan esta estabilidad.

5.1.2 Factores econdémicos.

5.1.2.1 Crecimiento econémico. El afio 2016 probablemente sera recordado por sus choques
geopoliticos e incertidumbre, méas que por sus resultados en materia econémica. No obstante, fue
un afio en que el PIB del mundo, estuvo afectado por acontecimientos inesperados como la caida
del precio del petrdleo, el brexit, la eleccion del nuevo presidente de EEUU, el triunfo del No en
el plebiscito por los acuerdos de paz, entre otros acontecimientos externos, que han tenido gran
impacto en la sociedad (Dinero, 2017).

En los Gltimos afios, el Producto Interno Bruto (PIB) del pais ha presentado una caida
considerable, estando por debajo de las expectativas de los analistas, producto de factores
externos e internos que han afectado la economia del pais, dando como resultado una
desaceleracion econdmica.

Segun el boletin técnico emitido por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
(DANE), el comportamiento de la economia en el primer trimestre del afio 2017, la economia ha
presentado una desaceleracion, con un PIB de 1,1% de crecimiento frente a un PIB de 2,7% de
crecimiento con respecto al mismo periodo de 2016. Respecto al trimestre inmediatamente

anterior, el PIB decrecio 0,2%. La mayor caida se presento en la actividad construccion. Por su
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parte, la actividad que registr6 el mayor incremento fue agricultura, ganaderia, caza, silvicultura
y pesca. Por sectores, en el primer trimestre del afio 2017, la mayor variacion negativa se dio en
la explotacion de minas y canteras (-9,4%) y gas natural (-12,3%). Asi mismo, los sectores de
transporte, almacenamiento y comunicaciones presentaron una variacion negativa de -0,3%, el
comercio, reparacion, restaurantes y hoteles con -0,5%, y la construccion con -1,4% (DANE,
2017).

Sin embargo, el Gobierno Nacional ha respondido ante la desaceleracién econdémica, con un
plan de ajuste que ha venido avanzando: la inflacion ha cedido, las tasas vienen reduciéndose, el
déficit de la cuenta corriente va cayendo, la aplicacion de la Reforma Tributaria ha tranquilizado
a las calificadoras, y le ha dado al Gobierno un respiro fiscal. (Dinero, 2017)

Para lo que resta del afio 2017, se espera un crecimiento econémico bajo, con una
recuperacion modesta en el segundo semestre del afio. El Banco de la Republica ha disminuido la
proyeccion de crecimiento para todo 2017 desde 2,0% a 1,8%. Se espera que la dinamica de la
demanda interna seguiria débil, liderada principalmente por la inversion en obras civiles (Banco
de la Republica, 2017).

De otra parte, es importante anotar que segun los datos del DANE, en el primer trimestre de
2017 frente al mismo periodo del afio anterior, el valor agregado de la rama actividades
inmobiliarias y servicios a las empresas crecié en 4,4%, generando un bueno comportamiento el
sector econdmico que comprende del presente trabajo de aplicacion.

Actualmente la economia colombiana se encuentra en un estado delicado de salud, con un
posible escenario de recesion, desaceleracion econémica, y con una percepcion negativa de los

colombianos. El Gobierno Nacional tenia la expectativa que el afio 2017, seria el afio de la
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reactivacion y recuperacion econémica, sin embargo, los resultados hacen pensar que la situacion
sera similar a la del afio inmediatamente anterior.

Sin embargo, el Gobierno se encuentra optimista y esta implementando planes de choque para
superar esta coyuntura y estimular el crecimiento, para lograr la confianza de los empresarios y

consumidores, y para que se mantenga la dinamica empresarial en el pais.

5.1.2.2. Tasa de desempleo. Si bien la economia ha presentado una desaceleracion en los
ualtimos afos, la tasa de desempleo no ha presentado esta misma tendencia.

Para el mes de abril de 2017 la tasa de desempleo fue 8,9%, la tasa global de participacion
65,1% Yy la tasa de ocupacion 59,3%. En el mismo mes del afio anterior estas tasas fueron 9,0%,
64,6% Yy 58,8% respectivamente. Durante este periodo 22 millones 669 mil personas se
encuentran ocupadas, 489 mil personas mas que en el primer trimestre de 2016. Las ramas de
actividad que mas contribuyeron a la ocupacién fueron: Industria manufacturera (de hasta diez
trabajadores), Agricultura y Actividades inmobiliarias. De igual forma, se destaca la generacién
de empleo en los centros poblados y rural disperso, y en las cabeceras municipales diferentes a
las ciudades capitales y sus areas metropolitanas (DANE, 2017).

El balance del mercado laboral presenta resultados mixtos. Parte del descenso en el
desempleo se explica porque el ritmo de creacion de empleos se mantiene positivo, a pesar de
que la economia esta operando por debajo de su potencial y que sectores que son importantes
generadores de empleos como el comercio y la construccion estan creciendo a tasas moderadas.
Sin embargo, hay un grupo importante de personas inactivas, que se espera ingresen al mercado
laboral proximamente, suponiendo un leve incremento en la tasa de desempleo (Bancolombia,

2017).
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Sin embargo, las actuales cifras de desempleo generan optimismo para el pais, manteniéndose
en un digito, siendo resistente al deterioro que presenta actualmente la economia, logrando
incentivar el emprendimiento y la generacidn de nuevas empresas, que logren mantener la

estabilidad de los indicadores de desempleo.

5.1.2.3 Inflacién. La inflacidn ha venido disminuyendo en los Gltimos meses. Segun datos del
DANE, en el primer trimestre del 2017, el indice de Precios al Consumidor (IPC) se ubica en
4,66%, 3,27 puntos porcentuales menos que el mismo periodo en el afio 2016, que se ubicaba en
7,93%. En el grupo de alimentos, el IPC present6 una variacion de 0,13%, con una disminucion
con respecto al mismo periodo en el afio anterior. EI grupo de alimentos ha presentado la mayor
variacion menor comparado con el afio anterior, debido a disminuciones considerables en el
precio del tomate, otras hortalizas y legumbres secas, y aztcar (DANE, 2017).

Varios factores podrian explicar el lento descenso de la inflacion. Uno de ellos, de caracter
transitorio, fue el aumento del IVA y de otros impuestos indirectos.

El Banco de la Republica ha reducido las expectativas de inflacion, sefialando que, en el afio
2018, la inflacion promedio se ubicaria en 3,18% y a plazos mas largos cerca del 3%, siguiendo
encaminada en los rangos de la meta (Banco de la Republica, 2017).

De acuerdo a lo anterior, la tendencia de la inflacion es a la baja y presenta buen
comportamiento, y el Gobierno Nacional a través del Banco de la Republica, se encuentran en la
tarea de mantener las cifras de la inflacion cerca del rango de la meta proyectada, para que logren
contribuir al crecimiento economico del pais. Asi mismo, con esta tendencia de la inflacion, se

genera un optimismo para el desarrollo empresarial en el pais y para el consumidor.
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5.1.2.4 Tasas de interés. La Junta Directiva del Banco de la Republica ha venido
disminuyendo paulatinamente las tasas de interés, ya que se encontraban en muy altas. De igual
forma, las instituciones bancarias han estado respondiendo a la solicitud del Gobierno Nacional
de disminuir las tasas, que permitan aumentar los préstamos, mantener el buen comportamiento
de la inflacion anual, y aportar al crecimiento econémico del pais.

Para el primer trimestre del afio 2017, la Junta Directiva del Banco de la Republica ha bajado
la tasa de interés de intervencion en 25 pb y dejarla en 6,25% (Banco de la Republica, 2017).

El crecimiento de la cartera ha tenido una disminucién, con crecimientos inferiores a los
alcanzados en el afio 2016, logrando una variacién afio corrido de la cartera en 0,7%. Se resalta
el bajo crecimiento acumulado de todos los segmentos de cartera al cierre del primer trimestre
del afio. En particular, se resalta el bajo desempefio de la cartera comercial (0,3%) y microcrédito
(0,8%). Asi mismo, las cuentas de ahorro disminuyeron su caida desde -2% anual en febrero a -
0,4% (Bancolombia, 2017).

En ese orden de ideas, se espera que, con la disminucion de las tasas de interés del Banco de
la Republica conduzca a una lenta recuperacion del crédito en el pais, especialmente a la cartera
comercial y al microcrédito, con tasas bajas que logren impulsar el desarrollo de iniciativas

empresariales en el pais.

5.1.3 Factores sociales.

5.1.3.1. Demografia y poblacion. La informacion demografica cobra mayor protagonismo en

el siglo XXI, acorde con la evolucion de teorias en las cuales, las personas son el fin y el medio

de los procesos de desarrollo de las naciones. Es por ello que los gobiernos, requieren
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informacion de los volimenes y caracteristicas de sus habitantes para la puesta en marcha de
planes, programas y proyectos sociales, orientados a la consecucion del desarrollo humano de
sus regiones (DANE, 2008).

El ultimo censo general de la poblacion realizado en el 2015 por el DANE, daba cuenta que el
pais contaba con 41.468.384 de habitantes (DANE, 2005). De igual forma, segun las
proyecciones de poblacion del DANE, para el afio 2020, la poblacién en el pais, sera de
aproximadamente 50,9 millones de habitantes, presentando un crecimiento considerable.

Teniendo en cuenta lo anterior, y que durante el paso de los afios las proyecciones tienden a
aumentar su error, el DANE se prepara para realizar un nuevo censo general, que permita contar
nuevamente a la poblacion entre los afios 2017 y 2018. El objetivo no es sélo determinar
nuevamente el tamafio de la poblacion en todo el pais, sino que permitan generar dindmicas
estadisticas (Dinero, 2016).

De otra parte, segin La Encuesta Nacional de Demografia y Salud (ENDS) (Profamilia,
2016), que hace parte del Sistema Nacional de Encuestas y estudios Poblacionales para la Salud
del Ministerio de Salud y Proteccion Social, presenta los cambios demogréaficos de la poblacion
colombiana ocurridos en los ultimos cinco afios (2010-2015).

Segun esta encuesta, entre los cambios mas importantes, se tiene que la fecundidad ha
disminuido considerablemente y se dan generaciones cada vez menos numerosas de personas. En
Colombia, el 26.8 por ciento de la poblacion total es menor de 15 afios, el 65.7 por ciento esta
entre 15 a 64 afios y un 7.4 por ciento tiene 65 0 mas afos.

Asi mismo, en el pais se tiene la tendencia al descenso de las familias numerosas o hogares
extendidos. EI cambio méas notorio frente al 2010 es el incremento de hogares unipersonales. En

2010 eran el 9.5 por ciento, para el 2015 representan el 11.2%. De otra parte, se tiene que el 36.4
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por ciento de los hogares en Colombia tiene jefatura femenina, predominando en el sector
urbano.

De otra parte, si bien en la zona rural predomina la casa como habitacion mas usual, en la
zona urbana la habitacién mas usual es el apartamento. En las zonas urbanas, aunque también
predominan las casas (60.5%), la diferencia es que los apartamentos alcanzan frecuencias
mayores (36.4 %) (Profamilia, 2016).

De acuerdo a todo lo anterior, la poblacion presenta un crecimiento afio tras afio, para lo cual
se requiere de una mayor oferta laboral para mantener las tasas de ocupacion, aumentando la
dinamica empresarial en el pais. De otra parte, la tendencia de hogares unipersonales y con
menos integrantes continua en aumento, asi mismo, se presenta un crecimiento vegetativo de la
demanda, para lo cual, la oferta inmobiliaria representara espacios cada vez mas ajustados, y que

requieren de espacios adicionales para almacenar todos los objetos y pertenencias.

5.1.3.2 Estructura de clases. Un estudio realizado por la consultora de consumo Raddar en el
afio 2015, se obtuvo que el 34,4% de la poblacion colombiana es de estrato 3, seguida del estrato
2 con un 28,9% de y estrato 1 con el 15,9%. Asi mismo, el 11% de la poblacion del pais
pertenece al estrato 4, 7,1% al estrato 5 y solo el 2,7% pertenece al estrato 6 (El Tiempo, 2015).

De acuerdo a lo anterior, vemos que la mayoria de la poblacion en el pais, se encuentra en el
estrato 3, perteneciente a la clase media. Esta clase social ha tenido un avance significativo en los
ultimos afios, reduciendo la pobreza en favor de un notable incremento de la clase media.

Segun el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), la expansion de la clase media en
Colombia ha sido impulsada por el crecimiento de los Gltimos veinte afios, hasta superar mas del

50% de la poblacion total. De igual manera, se ha reducido el porcentaje de pobreza extrema a
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pobreza en los ltimos afios. De la misma forma, el BID manifiesta que, con crecimiento
sostenido, Colombia tiene la oportunidad de pasar a ser un pais de altos ingresos con una clase
media consolidada que se acerque al 70% de la poblacion en los préximos 20 afios (Banco
Interamericano de Desarrollo, 2016).

Sin embargo, para lograr consolidar la clase media en el pais, el sector privado juega un papel
determinante, ya que deber tener la capacidad de absorber la fuerza laboral, disminuir las
poblaciones marginadas de la economia y proporcionar los servicios y bienes de alta calidad
demandados por la poblacion.

Debido a que una parte considerable de la poblacion colombiana, superé la barrera de pobreza
a clase media, este grupo de personas pertenecientes a la clase media podré destinar parte de sus
ingresos no solo a satisfacer sus necesidades basicas, sino también, a adquirir bienes y servicios
que antes no podian obtener.

De acuerdo lo anterior, y teniendo en cuenta estas tendencias mencionadas anteriormente por
el BID, Colombia se mantendrd como un pais de clase media en los proximos afios, y la mayoria
de la poblacidn tendra la capacidad para la adquisicion de diferentes bienes y servicios,

brindando un entorno atractivo para el desarrollo empresarial en el pais.

5.1.3.3 Educacion. En las tltimas dos décadas, Colombia ha sufrido una transformacion
educativa fundamental, debido a politicas gubernamentales interesadas en mejorar el acceso a la
educacion, incrementar el numero de estudiantes matriculados, y brindar el servicio de educacion
en lugares donde antes no existia. En la Gltima década, la esperanza de vida escolar ha
aumentado dos afos, y la participacion en la Atencion Integral y Educacion de la Primera

Infancia (EIAIPI) y la educacion superior se ha incrementado en méas del doble; hasta el 40% y
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50% respectivamente (Ministerio de Educacion Nacional, 2016). Lo anterior se ha logrado,
gracias a una mejor gestion y distribucion de los recursos publicos, destinando un mayor
presupuesto a la educacion nacional.

Sin embargo, segun el Ministerio de Educacion, actualmente Colombia enfrenta dos retos
cruciales: cerrar las brechas existentes en términos de participacion y mejorar la calidad de la
educacion para todos. Todavia persisten desigualdades en la educacién, desde temprana edad
muchos nifios desfavorecidos no pueden asistir a una escuela, o asisten a instituciones de menor
calidad.

De otra parte, la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE),
sefiala que el pais debe mejorar la calidad del aprendizaje, promover la equidad de oportunidades
educativas significativas, transformar la ingente cantidad de informacién en mejoras y para
documentar las politicas y practicas y fortalecer el apoyo de la sociedad a la reforma, crear
sistemas de financiacion para cumplir los ambiciosos planes de reforma educativa en el pais, e
incorporar la cantidad y variedad de actores involucrados activamente en la educacién y
estimular una mayor participacién (Ministerio de Educacion Nacional, 2016).

Asi mismo, el Ministerio de Educacion tiene como reto en los proximos afios, el avanzar en
materia de calidad, focalizando los esfuerzos en cuatro lineas relacionadas con el aporte del
Sector Educativo en el posconflicto: alfabetizacion, infraestructura, Educacion para la Paz y
Educacion Superior Rural (Ministerio de Educacion Nacional, 2017).

El Gobierno Nacional se encuentra encaminado en mejorar la calidad de la educacion, y cerrar
las brechas de desigualdad existentes, brindar a toda la poblacién, oportunidades de aprendizaje

de buena calidad.
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5.1.4 Factores tecnoldgicos.

5.1.4.1 Nuevas tecnologias. Segtn el informe del indice Mundial de Innovacién publicado
por la Organizacion Mundial de la Propiedad Intelectual (OMPI) en el afio 2016, América Latina
es una region muy importante y con un alto potencial de innovacion, que todavia no ha sido
aprovechado. Asi mismo, en dicho informe se sitia a Colombia en el puesto 63 en la lista que
integran 128 paises, alcanzando uno de los mejores rangos en Suramérica (Cornell University,
INSEAD, and the World Intellectual Property Organization, 2016).

Teniendo en cuenta lo anterior, y considerando la importancia de que el pais se encuentre a la
vanguardia en materia de nuevas tecnologias, el Ministerio de Tecnologias de la Informacion y
las Comunicaciones (MINTIC), implemento el Plan Vive Digital Colombia 2014-2018, con el
proposito dé un salto en materia de tecnologia y que se convierta en el primer pais de la region
que alcanzara cobertura 100% de Internet de Alta Velocidad (MINTIC, 2014).

Dentro de los objetivos que tiene el pais en materia de tecnologias, segun lo establecido en el
Plan Vive Digital Colombia 2014-2018, es convertir a Colombia en un lider mundial en el
desarrollo de aplicaciones sociales dirigidas a los mas pobres, ayudando a cerrar las brechas de
equidad en el pais. De igual forma, se tiene como objetivo promover la formacion de
profesionales en carreras afines a las TIC, construyendo una industria T1 de clase mundial, capaz
de solucionar los problemas actuales.

El pais esta dando pasos en el camino a la evolucion digital, y para estar a la vanguardia de
esta transformacion, se necesita cada vez mas profesionales relacionados con Tecnologias de
Informacion (TI). Es por esto, que se requieren profesionales que sean lideres en el cambio de

tecnoldgico del pais, con formacion T1, y que hagan parte de las transformaciones y generacion
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de nuevos modelos de negocio innovadores. Para lo anterior, el MINTIC ha lanzado programas
que promuevan la formacion de los colombianos en carreras de Tecnologias de la Informacién
(T1), brindando créditos para los estudiantes.

El Gobierno Nacional es consciente que la tecnologia es un motor de cambio econémico,
social y cultural, que logra impulsar la competitividad, la investigacion, la innovacion y que le
permite a la industria, potenciar procesos productivos, a través de soluciones e innovaciones de

base tecnoldgica (Luna, 2016).

5.1.5 Conclusién anélisis del macroentorno.
De acuerdo al analisis PEST, se describen a continuacion los factores externos mas

importantes que la empresa no puede controlar, pero que pueden afectar su desarrollo y su

futuro:
Tabla 1.
Analisis PEST
POLITICOS ECONOMICOS SOCIALES TECNOLOGICOS
Colombia esta dando
Las politicas del La economia El pais tiene la
pasos en el camino a
Gobierno Nacional colombiana tendencia al

estan encaminadas
ala
implementacion y
consolidacion del

acuerdo de paz.

presenta una
desaceleracién
econdmica, y un
posible riesgo de

recesion.

descenso de las
familias
numerosas o
hogares
extendidos,

aumentando los

la evolucion digital.

El pais tiene como
objetivo ser un lider
mundial en el
desarrollo de

aplicaciones sociales
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La politica fiscal
del pais, se
encuentra
encaminada a
reactivar la
economia del pais
luego del choque

que se sufrio.

El Gobierno busca
racionalizar los
tramites para la
creacion, puesta en
marchay cierre de
empresas, y la
financiacion para

las mipyme.

La tasa de
desempleo se
mantiene estable, y

no ha presentado la

misma tendencia de

la economia.

El Gobierno
Nacional ha
respondido con un
plan de ajuste, con
el proposito de
lograr la
reactivacion y
recuperacion

economica.

La tendencia de la
inflacién es a la
baja y presenta
buen

comportamiento.

hogares

unipersonales.

Colombia tiene
una clase media
consolidada y que
se podra acercar
al 70% de la
poblacion en los
préximos 20

afos.

Colombia
enfrenta dos retos
cruciales: cerrar
las brechas
existentes en
términos de
participacion
educativa y
mejorar la calidad
de la educacion

para todos.

dirigidas a los mas

pobres.

El Gobierno es
consciente que la
tecnologia, logra
impulsar la

competitividad y le

permite a la industria,

potenciar procesos

productivos, a través

de soluciones e

innovaciones de base

tecnoldgica.

Nota: Analisis PEST.
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5.2 Andlisis del Sector

Para realizar el analisis del sector de auto-almacenamiento o arrendamiento de mini bodegas, se
realizard por medio del analisis de las cinco fuerzas competitivas desarrolladas por el profesor de
la Universidad de Harvard, Michael Porter.

Una empresa se encuentra en una rivalidad constante con sus competidores directos, pero
también, se encuentra en una batalla con otras 4 fuerzas, como son los Clientes que tienen poder
de negociacion en el precio, los Proveedores que también tienen poder de negociacion en el
precio pudiendo amenazar con elevar los precios o reducir la calidad de los productos o
servicios; la amenaza de productos o servicios Sustitutos, y la amenaza de nuevos ingresos o
Nuevos Competidores Potenciales.

El andlisis del sector a través de las Cinco Fuerzas de Porter permite comprender la
competencia y la rentabilidad del sector, determinar cudles de las cinco fuerzas tienen mayor
probabilidad de modificar o impactar fuertemente el sector, y le permite a la empresa encontrar
una posicion en el sector en la cual la empresa pueda defenderse contra estas cinco fuerzas
competitivas. Asi mismo, las fuerzas competitivas més fuertes determinan la rentabilidad de un
sector y se transforman en los elementos mas importantes para la elaboracion de la estrategia por
parte de la empresa (Porter, 1998).

La comprensién de las fuerzas competitivas, y sus causas subyacentes, puede ayudar a una
empresa a comprender la estructura del sector en el cual compite, revelar los origenes de la
rentabilidad actual de un sector y brinda un marco para anticiparse a la competencia e influir en
ella (y en la rentabilidad) en el largo plazo (Porter, 1998).

A continuacion, se presenta el analisis de las Cinco Fuerzas Competitivas de Porter, aplicadas

al sector del auto-almacenamiento o arrendamiento de mini bodegas:
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5.2.1 Fuerza No. 1: Amenaza de entrada de nuevos competidores.

Michael Porter definio fuentes de barreras contra la entrada, que permiten establecer el riesgo
de que ingresen més participantes en el sector y la reaccion de las empresas ya establecidas.

Las barreas de entrada, son las ventajas, facilidades u oportunidades que benefician o ayudan
a cualquier empresa establecida, 0 a una empresa nueva que quiera introducirse al sector.

Se realiz6 el andlisis de las barreras de entrada definidas por Porter, buscando analizar las
capacidades y potencialidades que tiene la creacion de una empresa que preste los servicios de
arrendamiento de mini bodegas.

Economias de escala por el lado de la oferta. Las economias de escala que se podrian
presentar para el sector del auto-almacenamiento o arrendamiento de mini bodegas, serian la
publicidad en los diferentes medios, la infraestructura metalica y la tecnologia y automatizacion
(circuito cerrado de TV, automatizacion de bodegas, entre otros), logrando reducciones de precio
cuando las empresas produzcan volumenes méas grandes.

Estas economias de escala que se podrian presentar, podrian obligar a 1os nuevos entrantes a
ingresar al sector en gran escala, para lograr obtener reducciones en sus costos, y no tener
diferencias considerables de costos con los otros competidores.

Beneficios de escala por el lado de la demanda. La disposicion de las personas para utilizar
este servicio no aumenta necesariamente con el nimero de otros clientes que también usan la
misma empresa, ni tampoco existen redes para que los clientes tengan la intencion de pertenecer
a la empresa. No existen empresas que dominen este mercado y que hagan que los compradores
confien en empresas grandes para adquirir estos servicios, toda vez que es un sector naciente y

relativamente nuevo.
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Esta barrera de entrada no limita la disposicion de los clientes para utilizar el servicio con una
empresa entrante, por lo cual es una barrera de entrada débil que admite la entrada de nuevos
competidores.

Costos para los clientes por cambiar de proveedor. En caso tal de que los clientes opten por
cambiar de compaiiia que brinde los servicios de arrendamiento de mini bodegas, no se
generarian altos costos para los clientes por este cambio. En el caso del transporte de la
mercancia, tampoco se generarian estos costos por cambiar de empresa, ya que las
organizaciones del sector de auto-almacenamiento no ofrecen el servicio de transporte y
embalaje hasta la vivienda de cada cliente.

Por lo tanto, los costos para los clientes por cambiar de proveedor seran bajos, siendo facil
para las nuevas empresas adquirir clientes y entrar en este sector.

Requisitos de capital. Para brindar el servicio de arrendamiento de mini bodegas y entrar a
este sector, se requiere invertir una considerable suma de dinero, especialmente para construir
y/o adecuar la infraestructura requerida de las mini bodegas, adquisicion de vehiculos de
transporte, y los demas servicios complementarios que permitan el transporte y almacenamiento
seguro de los productos u objetos.

Las empresas que prestan actualmente este servicio, cuentan con una infraestructura grande
con areas considerables de almacenamiento en espacios individuales. Los requisitos de capital
son altos, ya que para prestar este servicio se requiere invertir grandes sumas de dinero para tener
una infraestructura adecuada, siendo un obstaculo para la entrada de nuevos competidores.

Ventajas de los actores establecidos independientemente del tamafio. Las empresas
establecidas y existentes no tienen ventajas en la prestacion del servicio de arrendamiento de

mini bodegas, como tecnologia propia, experiencia e identidad, o por haber copado las
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ubicaciones geograficas méas favorables. Asi mismo, las empresas existentes no tienen ventajas
diferentes al tamafio, que no estén al alcance de los nuevos competidores que deseen incursionar
en la prestacion del servicio de arrendamiento de mini bodegas.

Acceso desigual a los canales de distribucion. Para una nueva empresa que desee prestar este
servicio debe asegurar la distribucion de su servicio, el cual se hace a través de un canal directo
(productor — consumidor) con el cliente. Para este servicio no existen otros canales de
distribucion.

De acuerdo a lo anterior, no existe desigualdad alguna en los canales de distribucion,
permitiendo crear e implementar los canales de distribucion propios para las empresas nuevas
que desean ingresar a este sector.

Politicas gubernamentales restrictivas. Las politicas gubernamentales promueven la creacion
de empresas, y no restringen la entrada de nuevas empresas que presten este servicio, salvo la
normatividad general que deben cumplir todas las empresas en este sector.

Represalias esperadas. Las empresas que deseen incursionar en la prestacion de este
servicio, no podrian temer represalias enérgicas y prolongadas por tratar de ingresar al sector, ya
que todavia la oferta de este servicio es pequefia. No ha habido indicios de que empresas
consolidadas hayan tenido represalias con nuevos competidores.

De acuerdo a lo anterior, la mayoria de las barreras de entrada para nuevos competidores en el
sector de arrendamientos de mini bodegas, son bajas y féciles de traspasar, ya que es un mercado

libre y atractivo que todavia se esta desarrollando.
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5.2.2 Fuerza No. 2: Poder de los proveedores.

El sector del auto-almacenamiento o Self Storage a través del arrendamiento de mini bodegas,
requiere de proveedores usuales para lograr el funcionamiento de la empresa, mas no para la
produccion de elementos especificos.

No se requiere de proveedores determinados e importantes que logren captar una porcién
considerable en el valor del servicio, que consiga restringir la prestacion de este servicio, o
impacte en la rentabilidad de las empresas, ya que los proveedores especificos se requeririan una
Unica vez para adecuar las instalaciones, y no se requiere de una amplia gama de proveedores de
forma continua para prestar el servicio.

Los proveedores que se llegasen a requerir abastecen a sectores especificos de la economia,
quieren proteger estos sectores con precios razonables, tales como mano de obra, materiales de
construccion o adecuacion, vehiculos, entre otros. De igual forma, estos proveedores no ofrecen
productos diferenciados, existen muchos proveedores substitutos, y estos grupos de proveedores
no estan interesados en incluirse en el sector del auto-almacenamiento o arrendamiento de mini
bodegas.

De acuerdo a lo anterior, la fuerza del poder de los proveedores es débil, y no logran impactar

negativamente en las empresas que prestan este servicio en el sector.

5.2.3 Fuerza No. 3: Poder de los compradores.
Los clientes del sector del arrendamiento de mini bodegas no son poderosos, ya gque tienen no
dominio en la negociacion ya que el servicio no es estandarizado y las empresas se diferencian

entre si con servicios diferenciadores complementarios. De igual forma, los clientes no son
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sensibles al precio, ya que la mayoria de los clientes que utilizan este servicio tienen la capacidad
de pago y los precios de arrendamiento son estandar y en su mayoria no son negociables.

De otra parte, es importante tener en cuenta el entorno econémico actual del pais con la
desaceleracion econdémica que presenta, se podria presentar que los clientes puedan tener el
poder de buscar que se reduzcan los precios. De igual forma, los clientes podrian ser poderosos
al existir demasiada oferta, ya que los clientes asumirian costos bajos por cambiar de empresa.

Actualmente, los compradores o clientes en este sector no son poderosos, ya que no tienen
poder en la negociacion y los clientes en su mayoria no son sensibles al precio, y esta fuerza no

impacta en la rentabilidad del sector.

5.2.4 Fuerza No. 4: Amenaza de substitutos.

Un substituto que cumple la misma funcion en el servicio de arrendamiento de mini bodegas,
son las empresas que prestan los servicios de transporte de mudanzas. Estas empresas, arriendan
las mini bodegas a sus clientes mientras le realizan la mudanza, por el tiempo en que se demore 0
el cliente desee.

Para este servicio, pueden existir otros substitutos, desde las nuevas constructoras que deseen
incluir este servicio en sus obras residenciales y urbanisticas, hasta las bodegas industriales
existentes que se adecuen para prestar el servicio en bodegas mas pequefias e individuales.

De acuerdo a lo anterior, la amenaza de substitutos es alta, lo cual podria impactar en la

rentabilidad del sector.
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5.2.5 Fuerza No. 5: La rivalidad entre competidores existentes.

La rivalidad de los competidores existentes no incluye descuentos de precios considerables,
ya que esta rivalidad se da en el ofrecimiento de servicios diferenciadores, campanas
publicitarias y mejoramiento del servicio.

En las ciudades donde existen varias empresas que prestan este servicio, la rivalidad del sector
se ha tornado alta, dado que los competidores son varios y aproximadamente iguales en tamario,
pero esta rivalidad se da en la diversificacion y diferenciacion del servicio.

Dado que no existe rivalidad no gravita en torno al precio, esta no es destructiva ya que no
esta afectando el precio del servicio al cliente, y no existe una competencia de precios. En
cambio, la rivalidad es positiva para el sector, ya que las empresas buscan satisfacer las
necesidades de distintos segmentos de consumidores con distintas combinaciones de precios,

productos, servicios, y mejoramiento del servicio.

5.2.6 Conclusion analisis del sector.

En el mercado del auto-almacenamiento o arrendamiento de mini bodegas, la fuerza de la
amenaza de substitutos es fuerte, y es un factor sobre el cual se debe elaborar la estrategia contra
esta fuerza, para brindar un servicio diferenciador, ya que el sector podria sufrir en la
rentabilidad. En cambio, las fuerzas de amenaza de nuevos competidores, poder de los
proveedores, poder de los clientes y la rivalidad entre competidores existentes son débiles,
brindando la oportunidad de encontrar una posicion en este sector para las nuevas empresas.

De otra parte, se debe tener mucha atencion en la llegada de nuevos competidores, ya que las
barreras de entrada son bajas y atraen nuevos competidores. Por lo anterior, se debe tener

estrategias que permitan competir con las nuevas empresas que deseen incursionar en este sector.
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Asi mismo, se debe lograr generar valor en la prestacion del servicio, para que los posibles
substitutos que emerjan, no amenacen la operacion de la empresa ni su rentabilidad.

De acuerdo al analisis de las cinco fuerzas de Porter, el sector de auto-almacenamiento o
arrendamiento de mini bodegas atn no es altamente competitivo y presenta actualmente una
buena rentabilidad, ya que su origen radica en que la mayoria de las fuerzas competitivas son
débiles. Sin embargo, se debe tener atencion en implementar estrategias que permitan atacar los
cambios que podrian suceder con las cinco fuerzas competitivas en este sector a mediano o largo

plazo.

5.3 Andlisis de la Competencia

El negocio de auto-almacenamiento o Self Storage, a través del arrendamiento de mini bodegas,
es un negocio atractivo en la actualidad, que se encuentra establecido en las principales ciudades
del pais, y se esta implementando en otras ciudades intermedias.

Actualmente en la ciudad de Bucaramanga y su Area Metropolitana, durante la presente
investigacion, se encontrd que solo existe una empresa que ofrece el servicio de arrendamiento a
través de mini bodegas, pero no de forma exclusiva sino de forma anexa y complementaria a su
objeto social.

SANTAMARIA TRASTEQOS LTDA, identificada con NIT. No. 800.013.912-0, es una
empresa ubicada en la ciudad de Girdn, en la Carrera 14 No. 70-104, kilémetro 7 via Girén,
establecida en el afio 1987. Segun Certificado de Existencia y Representacion Legal de la
Céamara de Comercio de Bucaramanga, su objeto social consta principalmente del transporte de
mudanzas, muebles y enseres, equipos de oficina, equipos de laboratorio, viveres en general,

carga liquida, maquinaria, vehiculos, obras de arte, entre otros, tanto a nivel urbano como
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nacional e internacional. Su actividad principal es el transporte de carga por carretera y su
actividad secundaria es el almacenamiento y deposito.

Sin embargo, en su oficina o bodega principal adecuaron un espacio para el almacenamiento
en casillas individuales o mini bodegas, para la custodia, gestion de inventarios y distribucién,
para el manejo de la cadena de abastecimiento. Segun averiguaciones realizadas con algunos
trabajadores de la empresa, las mini bodegas son arrendadas principalmente durante el tiempo en
que se les realiza la mudanza a los clientes, mientras buscan un nuevo hogar, o cuando requieren
salir de viaje durante una temporada larga.

La fortaleza principal de esta compafiia, es que cuenta con una gran trayectoria y amplia
experiencia en el transporte de carga y con muchos vehiculos a nivel nacional, con un equipo
humano experto en embalaje y transporte, que les permite transportar de forma eficaz los
diferentes objetos que se desee almacenar con una amplia cobertura. De igual forma, las bodegas
personalizadas son espacios seguros, pero no de la mejor calidad.

De otra parte, las debilidades de la competencia se concentran en la falta de mercadeo y
publicidad para este servicio, lo cual lo hace atn desconocido para muchas personas en el Area
Metropolitana de Bucaramanga. Asi mismo, no cuentan con bodegas de diferentes tamafios para
las diversas necesidades de los clientes, los metros cuadrados de bodegas que ofrecen no son
muchos en comparacion con otras empresas en otras ciudades, no tienen circuito cerrado de TV,
los horarios son los mismos de oficina. Todo lo anterior, teniendo en cuenta que esta empresa
presta este servicio de forma anexa a su actividad principal de transporte terrestre de mudanzas,
en las que son lideres en el mercado.

Los precios que ofrece esta empresa por el servicio de almacenamiento de mini bodegas en

espacios desde 6 m? (3 x 2 m), con un valor de $ 240.000 incluyendo IVA y el seguro.
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Adicionalmente, ofrecen el servicio de empaque que tiene un costo que oscila entre $ 200.000 a
$ 300.000 y el transporte dentro de la ciudad de Bucaramanga, que tiene un costo que oscila
entre $ 200.000 a $ 250.000. El segmento al que esta dirigido es a los hogares y no al sector
empresarial.

Seré dificil competir con esta empresa, si se opta por prestar también el servicio de embalaje y
transporte terrestre, dada su capacidad y experiencia siendo lideres en el mercado. Sin embargo,
en la prestacion del servicio de mini bodegas, no sera dificil dado que no tienen una
diversificacion en la prestacion de este servicio, no cuentan con bodegas de diferentes tamafios,
no existe una estrategia de mercadeo ni publicitaria, por lo cual se podria lograr una fraccién
importante del mercado.

De otra parte, realizando un analisis general de la competencia que se encuentran en las
ciudades de Bogota, Medellin y Barranquilla, y que podrian ingresar a la ciudad de
Bucaramanga, se tiene que las principales empresas que prestan este servicio son U-Storage de
propiedad del grupo Pactia (Concreto-Argos) y Oikos Storage, quienes son empresas con amplia
experiencia especifica en el alquiler o arrendamiento de mini bodegas, que tienen varios centros
de almacenamiento en las principales ciudades del pais y en algunas ciudades intermedias. Estas
empresas arriendan bodegas en espacios desde 1 m? hasta 50 m?, en precios que van desde $
100.000 hasta $ 1.500.000, que incluyen IVA y seguro. Estas empresas cuentan con instalaciones
modernas, seguras, de calidad, y disponen de ascensores de carga, estibadores, escaleras, para
facilitar el transporte y embalaje de los usuarios. Igualmente, cuentan con diferentes medios de
pago electronicos, flexibilidad en los contratos que van desde 1 mes en adelante, y atencion al

publico mediante diferentes canales.
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Serd arduo competir con estas empresas si llegan a establecerse en la ciudad de Bucaramanga,
dada su enorme experiencia en la prestacion del servicio en otras ciudades, su personal

capacitado, capacidad financiera, y la variedad de servicios adicionales que prestan.

5.4 Investigacion de Mercados

5.4.1 Definicién del problema.

La investigacion de mercados en la cual se centra la oportunidad de negocio, busca establecer
la existencia real de clientes, conocer la disposicion de los clientes por pagar un precio
establecido, la determinacion de la cantidad demandada, y sus preferencias por el servicio de
arrendamiento de mini bodegas en el Area Metropolitana de Bucaramanga, buscando determinar

la viabilidad de crear una empresa que preste este servicio.

5.4.2 Objetivos de la investigacion de mercados.

Objetivo General.

Realizar una investigacion de mercados para analizar la factibilidad para la creacion de una
empresa que preste los servicios de arrendamiento de mini bodegas o bodegas personales en el
Area Metropolitana de Bucaramanga.

Obijetivos Especificos.

Identificar las expectativas de las empresas y los hogares en el Area Metropolitana de

Bucaramanga, frente al servicio de arrendamiento de mini bodegas o bodegas personalizadas.
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Realizar una investigacion de mercados para analizar la factibilidad para la creacion de una
empresa que preste los servicios de arrendamiento de mini bodegas o bodegas personales en el
Area Metropolitana de Bucaramanga.

Determinar la cantidad de empresarios y hogares, que llegasen a necesitar de los servicios de
arrendamiento de mini bodegas.

Identificar las caracteristicas fisicas generales de las bodegas requeridas en cada uno de los
segmentos a atender.

Determinar el precio que los empresarios y los hogares, estarian dispuestos a cancelar por los

servicios de arrendamiento.

5.4.3 Formulacion del disefio de investigacion.

Tipo de investigacion. El tipo de investigacion que se utilizo, es de tipo concluyente y
descriptiva, que permite tener una informacién mas precisa de la poblacién, como la percepcion
que tienen los clientes para adquirir el servicio y poder realizar predicciones especificas.

Fuentes de informacion. Para la investigacion de mercados se utilizaron fuentes de
informacion primarias, obtenidas a través del contacto directo con la poblacion, buscando
obtener informacion de primera mano.

Técnica de informacion. Se realiz6 una investigacion de mercados cuantitativa, y el
mecanismo de investigacion se realizo a traves de Encuestas, a partir de cuestionarios, con el

propdsito de extraer informacion precisa y clave de los usuarios.

5.4.4 Diseno del muestreo.
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5.4.4.1. Poblacion meta. La poblacion meta es el conjunto de elementos u objetos que poseen
la informacion buscada por el investigador y acerca del cual se haran inferencias. La poblacion
meta debe definirse en términos de los elementos, las unidades de muestreo, la extension y el
tiempo (Malhotra, 2008).

Teniendo en cuenta que la empresa tiene proyectado prestar el servicio de arrendamiento de
mini bodegas a dos grupos o segmentos de mercado: hogares y empresas, se definieron las

siguientes dos poblaciones metas para realizar la investigacion de mercados:

Elementos. Hombres o mujeres jefes de familia.
Unidades de muestreo. Hogares.
Extension. Floridablanca y Bucaramanga.

Tiempo. 2017.

Elementos. Propietarios o representantes legales de microempresas.

Unidades de muestreo. Microempresas.

Extension. Floridablanca y Bucaramanga.

Tiempo. 2017.

Para las dos poblaciones meta, se establecio como extension los municipios de Bucaramanga
y Floridablanca, siendo los municipios que tiene mas poblacién urbana dentro del AMB, los que
mas jalonan la economia dentro del Area Metropolitana de Bucaramanga, y considerando la
disponibilidad de informacion de la poblacidn objetivo para realizacion de la investigacion de

mercados.
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5.4.4.2. Marco de muestreo. Para la poblacién meta conformada por hombres y mujeres jefes
de familia, el marco muestral esta constituido por la cantidad de viviendas o usuarios
pertenecientes a los estratos 3, 4, 5, y 6 (Clase media y alta) obtenida en la Empresa de
Acueducto Metropolitano de Bucaramanga S.A. E.S.P.

Para la poblacion meta conformada por propietarios o representantes legales de las
microempresas, se tomo como marco muestral la lista total de estas empresas o sociedades
micros registradas y activas en la Camara de Comercio de Bucaramanga, con domicilio en el

Area Metropolitana de Bucaramanga.

5.4.4.3. Técnica de muestreo. Para la presente investigacion si bien se utilizaron técnicas
probabilisticas a través de un muestreo estratificado y aleatorio simple; se consideré finalmente
la utilizacion de técnicas no probabilisticas a través de un muestreo por conveniencia, los cuales
se presentan a continuacion:

Muestreo estratificado. Para los hogares, la poblacion se dividio por estratos 3, 4,5y 6,
deduciendo que podrian tener la capacidad de pago para contar con el servicio de arrendamiento
de mini bodegas. Posteriormente, se seleccionaron los elementos de la poblacion de forma
aleatoria simple.

Muestreo aleatorio simple. De la lista de las microempresas con domicilio en Bucaramanga y
su Area Metropolitana registradas en la Camara de Comercio, se determinaron de forma aleatoria
los elementos de esta poblacion. Asi mismo, de una lista de usuarios de estratos 3,4,5y 6
suministrada por el Acueducto Metropolitano de Bucaramanga (AMB), se realiz6 un muestreo

aleatorio simple para determinar los elementos de esta poblacion.



PLAN DE NEGOCIO EMPRESA ALQUILER DE MINI BODEGAS 67

Muestreo por conveniencia. Una vez obtenidas las muestras aleatorias, se utilizo el juicio o
experiencia del investigador, para elegir a los elementos de la poblacién que se incluyeron en la
muestra, considerando que fueran representativos de la poblacion de interés o que de alguna otra

manera fueran adecuados.

5.4.4.4. Tamafo de la muestra. La cantidad de suscriptores del Acueducto Metropolitano de
Bucaramanga S.A. E.S.P, a corte de 31 de diciembre de 2016, para los estratos 3, 4, 5y 6,
asciende a 153.767 usuarios (Acueducto Metropolitano de Bucaramanga S.A E.S.P., 2016).

De otra parte, segln datos de la Camara de Comercio de Bucaramanga, las microempresas
alcanzaron un nimero de 76.466 a 30/06/2017 en el departamento de Santander (Camara de
Comercio de Bucaramanga, 2017). Las empresas de tamafio micro con domicilio en
Bucaramanga y su Area Metropolitana, equivalen al 81,1% del total de empresas,
correspondientes a un nimero de 62.014 micro empresas (Cdmara de Comercio de
Bucaramanga, 2016).

Teniendo en cuenta que la suma de las dos poblaciones meta (hogares y empresas) son
mayores a 100.000 elementos, fueron consideradas como poblaciones infinitas. Por lo anterior,
para determinar las caracteristicas del mercado, se calculd el tamafio de la poblacion utilizando la

siguiente formula:

7% 82

Doénde:

n = Tamano de la muestra.
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Z = Constante de nivel de confianza. Para un nivel de confianza del 95% y error estimado del
2,5%, se tiene un valor de Z = 1,96.

S? = Varianza muestral dado que los datos son normales, se tiene un valor de S? = 25%.

e = Se selecciond un margen de error para trabajar del 10%, se tiene un valor de e = 10%.

Reemplazando los datos anteriores en la formula, se obtiene un tamafio de muestra para los
hogares y las micro empresas de 96 encuestas a realizar para cada poblacién, Sin embargo, se
ajusto el tamafio de muestra a 100 encuestas para cada poblacion (residencial y empresarial),
para un total de 200 encuestas. Para determinar las caracteristicas del mercado se realiz6 una
investigacién de campo que cubri6 100 hogares y 100 micro empresas en Bucaramanga y su
Area Metropolitana, a los cuales se les solicito responder el cuestionario de investigacion o

encuesta (Ver Apéndice A.). A continuacion, se presentan los resultados de esta investigacion.

5.5 Andlisis de los Resultados de la Investigacion de Mercados
Del total de la poblacién meta conformada por las personas jefes de familia y propietarios o
representantes legales de micro empresas a quienes se les hicieron las encuestas, el 58%
pertenece al género masculino y el 42% pertenece al género femenino. En el caso de los Jefes de
Familia imperd el género femenino, pero para los propietarios o representantes legales de micro
empresas, el género que predomino fue el masculino.

En relacion a los rangos de edad de las personas encuestadas, el 39% de la poblacion se
encuentran entre 30 y 40 afos, el 35% entre 41 y 50 afios, el 13% entre 51 y 60 afios, el 12%

menores de 30 afios, y el 1% correspondiente a una persona mayor a 60 afos.
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El 80% de las personas encuestadas tanto para el sector residencial y sector empresarial,
tienen domicilio en la ciudad de Bucaramanga, mientas que el 20% corresponden al municipio
de Floridablanca. Lo anterior, teniendo en cuenta los elementos y la extension de la poblacion
meta previamente definida para la presente investigacion de mercados.

En el sector residencial, de la totalidad de hombres y mujeres jefes de familia que fueron
encuestados, el 77% viven en apartamentos y el 23% viven en casas. La mayoria de la poblacion
reside en apartamentos infiriendo dada la oferta y demanda que existe actualmente para este tipo
de viviendas, especialmente los aparta estudios.

De igual forma, el 62% reside en viviendas propias y el 38% habita en viviendas arrendadas.
Predomina la vivienda propia deduciendo que se debe a los incentivos que ha venido otorgando
el Gobierno Nacional en los ultimos afios, para que las personas adquieran vivienda propia. Es
importante anotar que, algunas personas encuestadas dudaban de contestar esta pregunta por
motivos de reserva o seguridad, por lo que podrian mentir algunos encuestados al contestar esta
pregunta.

La mayoria de las unidades de muestreo se localizan en la comuna Cabecera con el 20%,
seguido del sector Cafiaveral con el 18%, comuna San Francisco con el 17%, comuna La
Ciudadela con el 15%, comuna Provenza con el 14%, sector Lagos del Cacique con el 10%, y
comuna Oriental con el 6%. Predoming el sector oriental de la ciudad de Bucaramanga y el
sector de Cariaveral en el municipio de Floridablanca, siendo los sectores que predominan con
mayor cantidad de urbanizaciones, barrios y conjuntos residenciales.

Al indagar con los jefes de hogar la cantidad de personas que viven en las casas 0
apartamentos, el 36% respondid que viven con 3 personas, el 27% residen con 4 personas, el

25% residen con 2 personas, el 10% residen solas, el 2% residen con 5 personas y ninguna
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residen con mas de 5 personas. Se puede inferir que la tendencia a los hogares unipersonales va
creciendo. Asi mismo, al ser indagadas, algunas personas modificaban continuamente su
respuesta, por motivos de reserva o seguridad.

El 45% de la poblacion del sector residencial manifesto que se ha cambiado de residencia s6lo
una vez en los ultimos diez afos, el 30% nunca se ha cambiado de vivienda, el 20% mas de dos
veces, el 5% lo ha hecho més de 3 veces, y ninguna persona contesto que lo ha hecho mas de 4
veces en los Gltimos 10 afios. Se puede deducir que la poblacion del Area Metropolitana de
Bucaramanga — AMB (Bucaramanga y Floridablanca) no es muy frecuente al cambio de
domicilio, y los que lo han hecho més de dos veces, han sido personas jovenes por motivos de
trabajo o para conformar familias. Sin embargo, existe una poblacion que podria llegar a requerir
acomodar sus pertenencias durante el proceso de remodelacién, innovacién o mudanza, y que
podria requerir de los servicios de almacenamiento.

De los jefes de familia encuestados, el 61% no han requerido reubicarse en otra ciudad por
periodos superiores a un afio, mientras que el 39% si lo han requerido. La poblacion que no lo ha
requerido, es debido a que ha laborado la mayor parte de su vida en el Area Metropolitana de
Bucaramanga - AMB, mientras que los que si se han reubicado, ha sido por motivos de estudios
u oportunidades laborales por un tiempo mayor a 1 afio.

Los encuestados pertenecientes al sector residencial, el 81% respondi6 que tiene en su
residencia, bienes o elementos que no utiliza frecuentemente, mientras que el 19% contestd que
no posee estos objetos. La mayoria de la poblacion tiene elementos que no utiliza y ocupan
espacios en su vivienda y podrian requerir almacenarlos temporalmente.

El 94% de los jefes de familia encuestados, respondieron que guardan al interior de su

residencia los bienes o elementos que no utiliza frecuentemente, mientras que el 6% poseen
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bodegas en su residencia para almacenar estos bienes o elementos. Dado lo anterior, la mayoria
de los hogares no cuentan con bodegas para almacenar sus bienes que no usan frecuentemente, y
podrian requerir de espacios externos de almacenamiento.

Al preguntar sobre si los espacios que cuentan en la residencia, le permiten albergar todos los
elementos que poseen los jefes de hogar, el 55% respondid negativamente mientras que el 45%
contesto afirmativamente. Se puede inferir que la mayoria de viviendas o apartamentos con que
cuentan actualmente la poblacion objetivo, no cuentan con los espacios suficientes para albergar
todos los elementos que poseen y los jefes de familia podrian demandar de espacios adicionales
de almacenamiento.

Al indagar sobre qué tipo de elementos le gustaria almacenar fuera de su residencia a las
personas que respondieron afirmativamente en la pregunta anterior, la mayoria de jefes de
familia u hogar encuestados concertaron en articulos de navidad en un 28%, seguido de muebles
con el 22%, herramientas con el 14%, juguetes o juegos infantiles con el 12%, bicicletas o
implementos deportivos con el 9%, y accesorios para vehiculos con el 8%. La poblacion
encuestada tiene interés en almacenar bienes o elementos fuera de su residencia, siendo lo
predominante articulos de navidad, muebles e implementos deportivos, los cuales requieren de
espacios acordes con el tamario de estos elementos.

El 55% de los jefes de familia u hogar que fueron consultados acerca de la frecuencia que
requieren de un espacio para almacenar los bienes de su residencia que no usa regularmente,
respondieron sélo esporadicamente, mientras que el 28% contesto que requiere cada afio, el 12%
que nunca, el 4% cada seis meses y el 1% menos de un mes. La mayoria de la poblacion que

podria requerir del servicio de auto-almacenamiento solo lo utilizaria ocasionalmente o cada afio,
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siendo un servicio que serd demandado pocas veces por la poblacion meta para el sector
residencial.

Consultando al sector empresarial, de la totalidad de propietarios o representantes legales de
micro empresas de Bucaramanga y su Area Metropolitana, el 100% representaban a
microempresas. Las microempresas se encuentran en promedio con mas de 2 afios de
constituidas y con més de 10 empleados directos.

Al indagar sobre la condicion de las instalaciones donde funcionan las empresas, el 92% de
los encuestados respondieron que es arrendada y sélo el 8% que las instalaciones son propias.
Debido a que la mayoria de las empresas encuestadas fueron del tamafio de micros, no cuentan
todavia con la capacidad econdmica de adquirir instalaciones propias de almacenamiento.

El 26% de los encuestados del sector empresarial se encuentran ubicados en el sector de la
comuna Cabecera, el 24% comuna Centro, el 18% Comuna San Francisco, el 13% Sector
Carfiaveral del municipio de Floridablanca, el 7% comuna Provenza y el 6% comunas San
Francisco y la Concordia. La muestra mas representativa de los encuestados se encuentra en el
sector de Cabecera y Centro para el municipio de Bucaramanga, y sector de Cafiaveral para el
municipio de Floridablanca.

Al preguntarles si tenian bodegas de almacenamiento, el 65% respondid negativamente y el
35% afirmativamente. Algunos encuestados que respondieron afirmativamente, adecuaron
pequefios espacios existentes como bodegas de almacenamientos. De acuerdo a estos resultados,
se podria inferir que existe una demanda requieren de bodegas de externas para su gestion de
inventarios, dado que no poseen bodegas como tal o con los espacios suficientes.

El 73% de la poblacion encuestada del sector empresarial, respondieron afirmativamente

acerca de la tenencia de bienes o elementos que no utilizan frecuentemente en la empresa u
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oficina, mientras que el 27% respondieron negativamente. La mayoria de esos bienes o
elementos que no son utilizados frecuentemente, ocupan espacios que podrian ser utilizados por
las empresas.

De la totalidad de personas que contestaron afirmativamente la pregunta anterior y
contestaron la presente consulta, el 75% de los encuestados respondieron que almacenan los
bienes o elementos que no utilizan frecuentemente al interior de su empresa, mientras que el 25%
lo hacen en la bodega de su compafiia. De la muestra seleccionada de forma aleatoria, la mayoria
de las empresas micros no cuentan con bodegas que les permitan almacenar los elementos u
objetos que no utilizan.

Al averiguar con los propietarios y representantes legales de microempresas si el espacio que
cuenta en su empresa le permite albergar todos los elementos que posee, el 61% de los
encuestados respondieron negativamente y el 39% respondié afirmativamente. De acuerdo a lo
anterior, se puede inferir que la mayoria de las micros del Area Metropolitana de Bucaramanga
podrian requerir de espacios adicionales que les permita albergar los elementos que posee, siendo
una oportunidad para el mercado del auto-almacenamiento en mini bodegas.

Al indagar sobre qué tipo de bienes les gustaria almacenar fuera de la empresa, la mayoria de
los encuestados concertaron principalmente en archivo inactivo e inventario o excedentes de
inventario en un 20%, seguido de material promocional o publicitario con el 15%, decoracion en
temporadas especiales con el 12%, equipos de computo y muebles o equipos con el 10%,
insumos con el 9% y maquinaria con el 4%.

El 21% del total de los encuestados del sector empresarial (propietarios y representantes
legales de microempresas) respondieron que requieren permanentemente de un espacio para

almacenar los bienes de su empresa que no usan regularmente, el 21% respondid que requieren
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de un espacio cada seis meses, el 19% menos de un mes, el 12% cada afio, el 10% nunca y el 6%
solo esporadicamente. El sector empresarial de las microempresas, presentan un interés mas
frecuente que el sector hogar, en requerir espacios para almacenar los objetos que no usa
regularmente, buscando optimizar el espacio de sus oficinas y empresas. Asi mismo, esta
poblacidn encuestada tiene interés en almacenar bienes o elementos fuera de su empresa,
existiendo una demanda importante en el sector de las micros, dada la falta de espacio, su
incapacidad para contar con bodegas en las instalaciones de las empresas, y considerando que la
mayoria de las instalaciones son arrendadas, y no son propias o construidas a su medida.

De otra parte, del total de la poblacién meta conformada por las personas jefes de familia y
propietarios o representantes legales de micros encuestados y que contestaron sobre del espacio
que podrian requerir para satisfacer sus necesidades de almacenamiento, considerando una altura
de 2,6 m, el 52% respondieron que requieren entre 4 y 7 m?, el 31% entre 1y 2 m?, el 16% entre
10 y 20 m? y el 2% mayor a 20 m?. La mayoria de los encuestados que reconoci6 que demandan
espacios entre 4 y 7 m?y entre 10 y 20 m?, en su mayoria representan empresas que requieren de
un espacio adicional para almacenar principalmente archivo inactivo e inventario o excedentes
de inventario, material promocional o publicitario, decoracion en temporadas especiales, y
equipos de computo y muebles. Las encuestados que manifestaron la necesidad de contar con
espacios entre 1y 2 m?, son en su gran mayoria del sector hogar, quienes no requieren de
grandes volumenes de espacio para almacenar sus objetos, en su mayoria decoracion de navidad.
En ese orden de ideas, se requiere presentar una oferta variada de espacios hasta un maximo de
20 m?, para ambos segmentos de mercado. Los resultados aqui obtenidos, seran tenidos en

cuenta al momento de disefiar la estrategia de producto para el plan de mercadeo.
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Del total de la poblacion meta, lo que més valorarian de un servicio de almacenamiento serian
los precios asequibles con el 42% y los sistemas de seguridad con el 25%.

Otros aspectos en que mas coincidieron los encuestados en sus respuestas, son los cargadores
y carritos manuales (8%) y flexibilidad de los periodos de arriendo (8%), seguido de
estacionamiento (5%) y horarios de atencion al publico (5%). Para los encuestados que
representan la poblacion meta, lo mas importante es contar con precios asequibles para el sector
hogar y empresarial, y poder almacenar sus pertenencias de forma segura y confiable. Por lo
anterior, se requiere ofrecer espacios con precios asequibles para los segmentos de mercado, y
con mini bodegas seguras que brinden confianza para los clientes en depositar sus pertenencias.
Los resultados obtenidos, seran tenidos en cuenta a la hora de elaborar la estrategia de producto
para el plan de mercadeo.

Al preguntar a la totalidad de la poblacion objetivo sobre la cantidad de dinero que estarian
dispuestos a desembolsar por el arriendo mensual de una bodega que satisfaga sus necesidades y
cumpla con los estandares que requiere, el 35% de la poblacién estuvo de acuerdo en mencionar
valores entre $ 0 y $ 50.000, el 18% acordaron en precios cercanos a $ 100.000, el 16% en
valores aproximados a $ 150.000, el 14% en precios cercanos a $ 200.000, el 9% en valores
préximos a $ 300.000, el 4% en precios cercanos a $ 400.000, seguidamente de precios préximos
a $500.000 con el 3% y mas de $ 500.000 con el 2%. La cantidad de dinero a desembolsar es
inversamente proporcional a la cantidad de personas que manifestaron estar dispuestas a
desembolsar esa cantidad, prevaleciendo principalmente los precios que se encuentran entre $ 0y
$ 200.000 correspondientes al 83%. En ese orden de ideas, se deben fijar precios que, si bien se
encuentran dentro de los rangos de preferencia de los encuestados, deben estar acorde a los

precios del mercado del auto-almacenamiento en otras ciudades del pais. De otra parte, es
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importante anotar que, si bien la mayoria de los encuestados tuvieron preferencia con precios
inferiores, muchos de los encuestados desconocen los beneficios y el valor agregado que podria
tener el servicio de auto-almacenamiento en mini bodegas para los hogares y empresas. Los
resultados obtenidos, seran tenidos en cuenta para la definicion de la estrategia de precios.

El 85% de la poblacion encuestada no tiene conocimiento del servicio de mini bodegas o
auto-almacenamiento, mientras que solo el 15% si tienen conocimiento de este servicio. Las
personas que han manifestado conocer de este servicio, ha sido por que han visto las empresas en
otras ciudades del pais, especialmente en Bogota y Medellin. El resto de la poblacion que
desconoce este servicio, ha sido porque en el Area Metropolitana de Bucaramanga no existe una
empresa que lo ofrezca como tal. Es muy importante dar a conocer este servicio, para que los
hogares y las micro empresas puedan utilizar los servicios que se ofrecen con precios asequibles.

Al averiguar en el total de la poblacion meta, su disposicion para contratar los servicios de
una empresa de almacenamiento en mini bodegas, el 44% de las personas manifestaron su
negatividad y el 56% contestaron de forma positiva. Lo anterior, se puede inferir a que la
mayoria de la poblacion atn desconocen los beneficios, pero aprecian el valor agregado que
podria ofrecerle este servicio a su hogar o empresa. Sin embargo, durante la realizacion de la
investigacién de mercados, una vez explicado de manera general el servicio, muchas personas
que inicialmente habian contestado de forma negativa modificaron inmediatamente su respuesta,
declarando la carencia que tenian de espacios y la necesidad de almacenar objetos y elementos
fuera de su empresa u hogar.

En el Apéndice B, se presenta la tabulacion de los resultados obtenidos de la investigacion de

mercados.
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5.6 Estimacién de la Demanda

De acuerdo a los resultados obtenidos en la investigacion de mercados, se deduce que para el
sector empresarial se requerira de forma permanente el arrendamiento de mini bodegas, mientras
para el sector hogar se requerird de forma esporadica, asumiendo minimo una vez al afio. Los
espacios que se requieren para ambos segmentos de mercado, seran entre 1 m? y 20 m?, en
precios que en su mayoria oscilarian entre $ 50.000 y $ 500.000.

De las personas que conforman la poblacion encuestada tanto en el sector hogar y
empresarial, el 56% estarian dispuestas a contratar los servicios de una empresa de auto-
almacenamiento en mini bodegas.

En primera instancia para calcular la posible demanda potencial para el servicio de auto-
almacenamiento en mini bodegas, se debe obtener una muestra con el nimero de hogares
pertenecientes a los estratos 3, 4, 5y 6 de los municipios de Bucaramanga y Floridablanca y el
namero de microempresas registradas y activas en la Camara de Comercio de Bucaramanga con
domicilio en Bucaramanga y su Area Metropolitana, a los cuales se les realizo la presente
investigacion de mercados.

La cantidad de suscriptores del Acueducto Metropolitano de Bucaramanga S.A. E.S.P, a corte
de 31 de diciembre de 2016, para los estratos 3, 4, 5y 6, asciende a 153.767 usuarios (Acueducto
Metropolitano de Bucaramanga S.A E.S.P., 2016).

De otra parte, segun datos de la Camara de Comercio de Bucaramanga, las microempresas
alcanzaron un nimero de 76.466 a 30/06/2017 en el departamento de Santander (Camara de
Comercio de Bucaramanga, 2017). Las empresas de tamafio micro con domicilio en

Bucaramanga y su Area Metropolitana, equivalen al 81,1% del total de empresas,
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correspondientes a un nimero de 62.014 micro empresas (Camara de Comercio de
Bucaramanga, 2016).

De acuerdo a lo anterior, el total de la poblacion para hogares y empresas asciende a 215.781.
Considerando que el 56% estarian dispuestas a contratar los servicios segun la anterior
investigacion de mercados, se obtiene a partir de la investigacion de mercados un total de
120.837 personas que conforman la posible demanda potencial para contratar los servicios de
auto-almacenamiento en mini bodegas.

A continuacion, en la siguiente tabla se sintetiza la estimacion de la demanda potencial:

Tabla 2.
Estimacion de la demanda

Porcentaje de Aceptacion
(%)

215.781 56 % 120.837

Poblacion Total Demanda Potencial

No se tiene previsto, para las proyecciones, un crecimiento gradual del namero total de
hogares y empresas que conforman la posible demanda potencial, y se supone que el mercado se
mantendra constante, ya que los hogares y empresas que son atendidos seran reemplazados por

otras que encuentran necesario acceder a este servicio.

5.7 Tamano de Mercado
El objetivo de este proceso es llegar a determinar los volimenes de ventas y, por ende, a definir
la fraccion del mercado objetivo que sera cubierta por la empresa durante la prestacion de sus

servicios.
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Conocido el mercado global o la demanda potencial al cual la empresa debe dirigirse, se
procedid a determinar qué parte de esos clientes y de esos consumos son los que la empresa va a
conseguir para el arrendamiento de las mini bodegas.

En base a la capacidad que ofrecen los centros de auto-almacenamiento que se encuentran en
otras ciudades del pais, las fortalezas que tendra la empresa en el entorno, en el conocimiento de
los competidores, y principalmente la capacidad de almacenamiento que se requiere, se estimo la
fraccion de mercado en valores inferiores al 0,5%. Este porcentaje de fraccion de mercado es
considerablemente bajo para los afios de proyeccion de ventas, pero se opto por un porcentaje
optimista y que podria ser facilmente superado durante la ejecucion real del proyecto.

En la siguiente tabla se presenta los estimados de volumen de ventas, segun la fraccion de

mercado establecida:

Tabla 3.
Fraccion del mercado y ventas

item Afiol  Afo2 Afio3  Afio4 Afio 5
Demanda Potencial 120.837  120.837  120.837 120.837 120.837
Volumen estimado de ventas 121 145 169 193 218
Fraccion de mercado 0,10% 0,12% 0,14% 0,16% 0,18%

5.8 Estrategia de Mercadeo

El objetivo de elaborar la presente estrategia de mercadeo, es buscar diferenciacion y
posicionamiento de la empresa que preste los servicios de almacenamiento de mini bodegas en la
ciudad de Bucaramanga y el Area Metropolitana, y la construccion de relaciones provechosas y

llenas de valor con los clientes meta.
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Se disefid una estrategia de mercado enfocada impulsada por el cliente, con el propdsito de
encontrar, atraer, mantener y cultivar clientes meta mediante la creacion, la entrega y la
comunicacion de valor superior para el cliente. La estrategia de marketing orientado al cliente,
define cuéles son los clientes que la empresa atendera (el mercado meta) y como lo hara (la
propuesta de valor). Luego, se desarrollan los planes y programas de marketing (una mezcla de
marketing) que entregue en realidad el valor que se pretende para el cliente (Kotler &
Armstrong, 2012).

Las principales herramientas de la mezcla de marketing se clasifican en cuatro grandes
alternativas, denominados las cuatro P del marketing: producto, precio, plaza y promocion. Para
entregar su propuesta de valor, la empresa primero debe crear una oferta que satisfaga una
necesidad (producto). Debe decidir cuanto cobrara por la oferta (precio) y como la pondréa a
disposicion de los consumidores meta (plaza). Finalmente, debe comunicarles a los clientes meta
la oferta y persuadirlos de sus méritos (promocién) (Kotler & Armstrong, 2012).

Para la elaboracion de la estrategia de marketing, inicialmente se dio respuesta a las siguientes
dos preguntas fundamentales: ¢ A cudles clientes atenderemos (segmentacion y mercado meta)? y
¢de qué manera crearemos valor para ellos (diferenciacion y posicionamiento)? Posteriormente,
se disefio el programa de marketing (las cuatro P) que proporciona el valor deseado a los clientes

meta.

5.8.1 Segmentacion y mercado meta.
Teniendo en cuenta la investigacion de mercados realizada con anterioridad, la empresa
intentara ingresar a dos segmentos de mercado quienes podrian requerir los servicios o mezclas

de marketing distintos, conformando el mercado meta.
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El primer segmento de mercado estard conformado por los hombres o mujeres jefes de familia
de hogares de estratos 3, 4, 5y 6 en la ciudad de Bucaramanga y Floridablanca, que requieran
acomodar sus pertenencias durante un afio sabatico, estudios o trabajo en el exterior, un proceso
de remodelacion, innovacion o mudanza, o simplemente requieran agrandar el espacio de la
vivienda.

El otro segmento de mercado son los propietarios o representantes legales de microempresas,
registradas y activas en Bucaramanga y su Area Metropolitana, que deseen almacenar archivos
muertos, historias clinicas, catalogos, muestras comerciales, inventarios, planos, material
publicitario, equipos profesionales, muebles, repuestos, herramientas, decoracién de navidad,

entre otros objetos.

5.8.2 Diferenciacion y posicionamiento.

La diferenciacién del servicio se disefié en base a la oferta del mercado de la ciudad de
Bucaramanga y su Area Metropolitana de Bucaramanga, y teniendo en cuenta los servicios que
se prestan en otras ciudades del pais por empresas reconocidas a nivel nacional, que no se
prestan en este sector.

La diferenciacién del servicio, sera en contar con un centro de almacenamiento atractivo,
seguro, amplio, y exclusivo que ofrezca un servicio comodo y cuidadoso a los clientes en el
alquiler lockers o dep6sitos temporales en diversos tamafios, contando con diversas opciones de
espacio para el mercado meta (hogares y empresas), y contratos flexibles mes a mes sin clausulas

de permanencia.
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La estrategia de posicionamiento o propuesta de valor del servicio de alquiler de mini bodegas
serd de diferenciacion. La relacion entre beneficios y precio, sera “més por lo mismo”,
obteniendo mas beneficios a los clientes por precios similares respecto a la competencia.

La estrategia sera brindar el mejor servicio en el Area Metropolitana de Bucaramanga, con
una asesoria personalizada en todos los canales, comodidad a los usuarios con herramientas que
le permitan transportar objetos dentro de las instalaciones (ascensores de carga, dollys,
estibadoras, escaleras) y ofreciendo el servicio adicional de transporte y embalaje.

Se propone esta estrategia de posicionamiento inicialmente, la cual debera actualizarse de

acuerdo a los cambios de los precios segin el mercado.

5.8.3 Estrategia de producto.
Caracteristicas. Considerando que los servicios también son “productos” (bienes intangibles),
a continuacion, se describen las caracteristicas del producto a ofrecer:

e Se contaran con una gran variedad de depositos temporales o mini bodegas desde 1 m?
hasta 16 m?, construidas con la mejor tecnologia en espacios individualizados,
privados y seguros.

e Unicamente el cliente o las personas debidamente registradas en el contrato, tendran el
control de las llaves de los espacios y pueden ingresar al depdsito.

e Se tendré vigilancia con circuito cerrado de television, sensores de humo y
movimientos.

¢ Vigilancia nocturna.

e Aseo permanente.

e Carritos plataforma para movimientos de cajas y bienes.
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Zona de carga y de embalaje.

e El contrato sera sélo por el tiempo que el cliente necesite (dias, meses o afios), sin
clausulas de permanencia, y no se exigiran fiadores ni pagares.

e Parala comodidad del cliente, se contard con amplias zonas de cargue, descargue,
ayudas mecanicas para movilizar los objetos dentro de la sede, y parqueadero sin
costo.

e Los depdsitos temporales contaran con iluminacién automatizada, control bioclimatico
de humedad, red contra incendio.

En cuanto al servicio que se prestard, los clientes recibiran atencion y asesoria personalizada.
Asi mismo, se centrara la atencién tanto en los clientes como en los empleados, buscando que la
empresa sea reconocida por su excelente servicio al cliente. La empresa buscara orientar y
motivar a los empleados que tienen contacto con los clientes, asi como al personal de servicio de
apoyo para que trabaje como un equipo y brinde satisfaccion al cliente.

Se seleccionara anualmente un (01) colaborador que tenga contacto directo con los clientes, el
cual sera capacitado cuidadosamente en el arte de interactuar con los clientes para satisfacer
todas sus necesidades. Todos los empleados de servicio al cliente recién contratados recibiran
una capacitacion, para que mejoren sus habilidades de interaccion con los clientes.

Marca. EI nombre de la marca que identificara a la empresa que prestara el servicio sera Box
Storage. Este nombre hace referencia a las cajas que la empresa les obsequiara a los clientes para
almacenar sus productos y al nombre que se le conoce al servicio de auto-almacenamiento a
nivel mundial.

Se presenta un disefio de logotipo de la marca de la empresa:
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Figura 3. Logotipo de la marca

5.8.4 Estrategia de precio.

84

Se realiz6 previamente un andlisis de precios del mercado en la ciudad de Bucaramanga y

otras ciudades intermedias, con empresas lideres en el mercado, para determinar los precios de

los diferentes espacios temporales que se van a ofrecer.

La fijacion de precios fue basada en la competencia mediante la solicitud de cotizaciones a las

principales empresas del sector, con base en las estrategias, los costos, los precios y las ofertas de

mercado de los competidores.

Los precios de lanzamiento de los diferentes espacios de auto-almacenamiento temporal,

serén los siguientes:

Tabla 4.
Precios de los espacios.

< Medidas (m)
Referencia A”Za (Ancho x Profundidad x Canon
(m?) Alto) Mensual

IVA

(19%) Total Canon Mensual
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1 1,0
15 1,5
2 2,0
3 3,0
4 4,0
6 6,0
8 8,0
10 10,0
12 12,0
16 16,0

10x10x14
15x10x1,4
15x1,3x14
20x15x26
2,0x2,0x2,6
2,0x3,0x2,6
20x4,0x2,6
25%x4,0x2,6
3,0x4,0x2,6
3,0x5,3x2,6

$ 55.000,00

$ 80.000,00
$110.000,00
$ 160.000,00
$200.000,00
$ 275.000,00
$ 345.000,00
$ 435.000,00
$510.000,00
$ 685.000,00

$ 10.450,00
$ 15.200,00
$20.900,00
$ 30.400,00
$ 38.000,00
$ 52.250,00
$ 65.550,00
$ 82.650,00
$ 96.900,00
$ 130.150,00
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$ 59.500,00

$ 89.250,00
$ 119.000,00
$ 185.640,00
$226.100,00
$ 314.160,00
$ 399.840,00
$ 499.800,00
$592.620,00
$ 791.350,00

Los precios aumentaran cada dos afios teniendo en cuenta el promedio de inflacién de los

ultimos cinco (5) afios (2012-2016), estimado en 4,11%. El valor del canon de arrendamiento

incluye: administracion, servicios publicos, fumigacion trimestral contra roedores y plagas,

monitoreo con circuito cerrado de TV las 24 horas, sensores de humo y movimiento, seguro tipo

“todo riesgo dafio material”, y la posibilidad de ingresar las veces que sea necesario en horario

de atencion al publico.

La estrategia para atraer clientes y tomar participacion en el mercado, sera en cobrar s6lo por

el tiempo y area que necesiten, ofreciendo una diversidad de precios acordes al mercado con

diferentes espacios, para todos los distintos tipos de clientes que conforman el mercado meta.

Se cobrara por metros cuadrados, porque en metros cubicos se cobra por una altura que en la

mayoria de los casos el cliente no puede aprovechar. La mayoria de las mini bodegas tienen

altura de 2,60 ml. que es el estandar de la industria a nivel mundial. Una altura mayor a 2,60 ml

no es aprovechable, ya que son muy pocas las cosas que se deben apilar a una altura de mas de

2,60 ml, y en la mayoria de los casos el cliente resultaria pagando por un area que no utiliza.
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Otra estrategia para tomar participacion en el mercado y atraer clientes, es brindar descuentos
por pronto pago o pagos anticipado. Por pago anticipado de 3 meses se otorgard 5% de descuento
antes de IVA, por 6 meses 8% de descuento antes de IVA, y por 12 meses 0 mas se otorgara 10%
de descuento antes de IVA.

Los pagos se realizaran directamente en la empresa Box Storage, en efectivo, con tarjeta de

crédito o debito, o mediante transferencia bancaria o consignacion.

5.8.5 Estrategia de plaza o distribucion.

La estrategia de canal consiste en poner los servicios a disposicion de los clientes a través de
un canal de marketing directo, que no tiene intermediarios, ya que la empresa vende
directamente a los clientes.

Lo anterior, teniendo en cuenta el concepto de “auto-almacenamiento” en donde los clientes
llevaran y retiraran directamente sus objetos al edificio o centro de mini bodegas.

El canal directo iniciara con la atencion y asesoria personalizada a los clientes interesados, a
quienes se les invitara a visitar las instalaciones para que comprueben los espacios
independientes, seguros, limpios, modernos, de facil acceso y el control del espacio
personalizado. Posteriormente, el cliente debera diligenciar un formato de solicitud de
arrendamiento, firmado, adjuntado fotocopia de la cedula. Una vez aprobada la solicitud, el
cliente debera definir el espacio que necesita, la forma de pago, la fecha de ingreso, para
suscribir el contrato y la respectiva factura.

La estrategia de canal de marketing directo, le trae beneficios a la empresa, ya que habra un
mayor control de los clientes, del servicio que se esta prestando, y se obtiene una informacion

mas precisa de la satisfaccion y percepcion del cliente con los servicios prestados.
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5.8.6 Estrategia de promocion o comunicaciones.

Esta estrategia esa orientada a que la empresa integre y coordine cuidadosamente sus
multiples canales de comunicacion para transmitir un mensaje claro, congruente y convincente,
con el objetivo de dar a conocer la diferenciacion de los servicios que ofrece la empresa y crear
consciencia de la necesidad de contar con estos servicios.

Para lograr esta estrategia, se utilizaran canales de comunicacion personales y no personales, a
través de medios tradicionales (ATL) y no tradicionales (BTL). Los canales de comunicacion
personales seran a través del contacto cara a cara con la poblacion meta. Se tiene proyectado
realizar tomas de conjuntos y urbanizaciones residenciales pertenecientes a los estratos 3, 4,5y
6 de la ciudad de Bucaramanga y Floridablanca, con el propésito de identificar a los jefes de
familia y contactarlos con el fin de darles un mensaje eficaz acerca de los servicios y el valor
agregado que ofrece la empresa, con la ayuda de material publicitario impreso. Asi mismo se
tiene previsto tener entrevistas con administradores de conjuntos residenciales pertenecientes a
esos estratos, para que sean aliados en la difusion del mensaje.

Para el sector empresarial, se tiene previsto asistir a eventos convocados para las
microempresas por la Camara de Comercio de Bucaramanga, con el propdsito de contactar
personalmente a los empresarios, tener una retroalimentacion y comunicar los servicios que
ofrecera la empresa. También se apoyara en la comunicacién personal entre los compradores
meta y sus vecinos, amigos, familiares y compafieros, creando rumor a través de la realizacion de

eventos en donde se convoquen a los jefes de familia y empresarios.
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Los canales de comunicacion no personales, serdn a través de pautas publicitarias en radio con
cobertura en Bucaramanga y su Area Metropolitana, y medios de comunicacion de exhibicion
con vallas publicitarias que seran ubicados en lugares estratégicos.

Para los proximos afios y teniendo en cuenta los resultados obtenidos en esta estrategia, se
analizara la posibilidad de contratar una agencia de publicidad que elije los medios para llegar a

los compradores meta.

6. Analisis Técnico

El proposito central de este analisis, es determinar la viabilidad de prestar y vender los servicios
en la cantidad indicada, con la calidad y los costos requeridos, segun los resultados arrojados en
el anterior analisis de mercado.

De acuerdo a lo anterior, se presentara la descripcién del proceso de prestacion del servicio, la
identificacion y descripcién de los requerimientos de inversion para la nueva empresa, y estudio

de localizacion.

6.1 Descripcion del Proceso del Servicio
El servicio de auto-almacenamiento (Storage) en mini bodegas, consiste en el arrendamiento de
bodegas pequefias o personales para que los clientes almacenen todo lo que no le cabe en su
hogar, empresa, negocio u oficina, por el tiempo que necesite. Este servicio se prestara a través
de complejos que ofrecen espacios pequefios en alquiler para hogares, negocios y empresas que
de esta forma cuentan con una extension extra de almacenamiento.

El concepto de auto-almacenamiento hace referencia a que el propio cliente es quien debera

llevar los objetos y elementos, ya que no se prestara el servicio de transporte terrestre, embalaje o
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mudanza. Asi mismo, en la modalidad de auto-almacenamiento, el cliente puede ingresar a su
mini bodega las veces que necesite en el horario establecido por la empresa, y es el Gnico
responsable de la manipulacién de los bienes almacenados, del control de las llaves y del
espacio.

Se contara con una tienda en donde los clientes podran adquirir cajas, cintas, rétulos,
marcadores y candados.

Las mini bodegas son tipo locker y cuarto Gtil con areas desde 1 m? hasta 16 m?. La variedad
de tamanos, le permite al cliente elegir el area que se ajuste a sus necesidades. Las mini bodegas
son completamente independientes, el canon de arredramiento incluye vigilancia, seguro,
servicios publicos, fumigacion, y administracion. En la sede se cuenta con cargadores y carritos
manuales, sin ningun costo, para facilitar el transporte de sus cosas dentro de la bodega.

En las mini bodegas se podra almacenar practicamente todo, siempre y cuando no sean
alimentos perecederos o elementos inflamables o que violen las leyes vigentes o que pongan en
riesgo a las personas, a las instalaciones o a los articulos almacenados por otros clientes. Por
ningun motivo esta permitido almacenar explosivos y sustancias responsables de combustion
esponténea, armas de fuego o municiones, contrabando, seres animales o vivos, alimentos
perecederos o inadecuadamente empacados, alucindgenos o narcoticos y/o gases inflamables,
materiales toxicos, inflamables.

Para el arrendamiento de las mini bodegas, es necesario conocer previamente las necesidades
de los clientes, como el tipo, la cantidad y el tamafio de los bienes que desea almacenar, con el
proposito de determinar el tipo de bodega que maés se ajusta a sus necesidades.

El proceso del servicio de arrendamiento de mini bodegas, tiene las siguientes etapas:
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a. El cliente se comunica con la empresa Box Storage a través de las distintas opciones
disponibles (teléfono, celular, email, o0 WhatsApp), para poder brindar la asesoria que
requiera y definir el area del espacio, dependiendo de la cantidad de bienes que tenga para
almacenar.

b. Se define el tamafio de la mini bodega que requerira el cliente, teniendo en cuenta la
disponibilidad que se tenga en la empresa.

c. Elcliente diligencia el formato de solicitud de arrendamiento con firma y huella, y se
presenta en la empresa o se envia escaneada con los documentos correspondientes a si es
Persona Natural o Juridica, al correo electronico suministrado por el Asesor Comercial
que lo esté atendiendo.

d. Silasolicitud de arrendamiento la diligencia una persona natural, debera anexar la
fotocopia de la cedula de ciudadania. Por otra parte, si es persona juridica, debera anexar
a su solicitud, fotocopia del certificado de Camara de Comercio, fotocopia del Registro
Unico Tributario - RUT, y fotocopia de la cédula de ciudadania del representante legal.

e. Unavez la solicitud de arrendamiento este aprobada con la documentacién oportuna, se
suscribe el contrato entre las partes y el cliente paga la factura correspondiente al primer
canon de arrendamiento.

f. Posteriormente, se le hara entrega al cliente del candado y las llaves de su mini bodega o
deposito temporal, e inmediatamente podra empezar a utilizar su espacio. Ninguno de los
funcionarios de la empresa esté autorizado para guardar las llaves de los espacios
arrendados, segun el contrato, el cliente es el unico responsable del control del espacio y

de las llaves.



PLAN DE NEGOCIO EMPRESA ALQUILER DE MINI BODEGAS 91

En el siguiente grafico, se presenta la secuencia de actividades que se debe desarrollar para

que la empresa Box Storage pueda brindar el servicio de auto-almacenamiento en mini bodegas:

INICIO

El cliente se comunica
con la empresa

Se definen las
necesidades del cliente

El cliente presenta los
documentos solicitados

¢ Los documentos
estan completos?

Informa al cliente

El cliente completa los
documentos

|
/

Se aprueba solicitud de
arrendamiento

Se suscribe contrato
entre las partes

Se archivan los
documentos

Se entregan llav