PLAN DE NEGOCIOS PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA A

LA CONSTRUCCION DE CASAS CON TECNOLOGIAS DE USO EFICIENTE E

INTELIGENTE DE RECURSOS AMBIENTALES PARA EL SECTOR RURAL DE
SANTANDER (MESA DE LOS SANTOS)

FELIX DAVID MANTILLA OTERO

UNIVERSIDAD INDUSTRIAL DE SANTANDER
FACULTAD DE INGENIERIAS FISICOMECANICAS
ESCUELA DE ESTUDIOS INDUSTRIALES Y EMPRESARIALES
BUCARAMANGA
2016



PLAN DE NEGOCIOS PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA A

LA CONSTRUCCION DE CASAS CON TECNOLOGIAS DE USO EFICIENTE E

INTELIGENTE DE RECURSOS AMBIENTALES PARA EL SECTOR RURAL DE
SANTANDER (MESA DE LOS SANTOS)

FELIX DAVID MANTILLA OTERO

Trabajo de grado para optar por el titulo de:
INGENIERO INDUSTRIAL

Directora:
DIANA PATRICIA BARRENECHE SARMIENTO

Administradora de Empresas, MBA.

UNIVERSIDAD INDUSTRIAL DE SANTANDER
FACULTAD DE INGENIERIAS FISICOMECANICAS
ESCUELA DE ESTUDIOS INDUSTRIALES Y EMPRESARIALES
BUCARAMANGA
2016



RESUMEN

TITULO: PLAN DE NEGOCIOS PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA
ENFOCADA A LA CONSTRUCCION DE CASAS CON TECNOLOGIAS DE USO
EFICIENTE E INTELIGENTE DE RECURSOS AMBIENTALES PARA EL SECTOR
RURAL DE SANTANDER (MESA DE LOS SANTOS)!

AUTOR:
MANTILLA OTERO, Félix David**

PALABRAS CLAVES: CONSTRUCCION, CONSTRUCTORA, BIOCLIMATICO,
DISENO, ARQUITECTURA, MEDIO AMBIENTE, SOSTENIBILIDAD.

DESCRIPCION:

El presente documento tiene como propésito presentar el disefio de un plan de negocios para la creacion de una
empresa dedicada al disefio y construccion de casas de una planta, con la implementacion de tecnologias que
permitan el uso inteligente de los recursos ambientales en la zona rural de la Mesa de los Santos (Santander),
conformado por una serie de estudios diagndsticos, andlisis técnicos y financieros que permiten evaluar la factibilidad
de desarrollar la idea de negocio.

El disefio técnico considera tecnologias activas y pasivas que se enfocan al control de consumo de recurso hidrico y
energético; y al aprovechamiento de recursos ambientales por medio de sistemas de reciclo de aguas, recoleccion de
aguas lluvia para riego y sistema fotovoltaico de aprovechamiento de energia solar. Adicionalmente, se consideran
tecnologias pasivas que definen disefios arquitectonicos bioclimaticos tras analizar las variables ambientales de

precipitacion, brillo solar, vientos y temperatura de la zona en que se edificara.

Los diferentes analisis y estudios que determinan la factibilidad de la idea de negocios se realizaron por medio de la
aplicacion metddica de herramientas y técnicas propias de ingenieria industrial. Finalmente, se presentan las
conclusiones y recomendaciones que se consideran pertinentes a considerar para ejecutar la idea de negocio, segin
los parametros de localizacion y poblacién objetivo definidos.

! Proyecto de Grado
**Facultad de Ingenierias Fisico-Mecanicas, Escuela de Estudios Industriales y Empresariales,
Directora MBA Diana Patricia Barreneche Sarmiento.
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ABSTRACT

TITLE: BUSINESS PLAN FOR THE CREATION OF A COMPANY FOCUSED ON
THE CONSTRUCTION OF HOUSES WITH EFFICIENT TECHNOLOGIES AND
INTELLIGENT USE OF ENVIRONMENTAL RESOURCES FOR RURAL SECTOR
OF SANTANDER (MESA DE LOS SANTOS)"

AUTHOR:
MANTILLA OTERO, Félix David

KEYWORDS: CONSTRUCTION, BUILDER, BIOCLIMATIC, DESIGN,
ARCHITECTURE, ENVIRONMENT, SUSTAINABILITY.

DESCRIPTION:

This document aims to present the design of a business plan for the creation of a company dedicated to the
design and construction of houses of a plant, with the implementation of technologies that allow the intelligent
use of environmental resources in the rural area of The Mesa de los Santos (Santander), made up of a series of
diagnostic studies, technical and financial analyzes that allow evaluating the feasibility of developing the

business idea.

The technical design considers active and passive technologies that focus on the control of consumption of water
and energy resources; And the use of environmental resources through water recycling systems, rainwater
harvesting for irrigation and photovoltaic solar energy system. Additionally, passive technologies that define
bioclimatic architectural designs are considered after analyzing the environmental variables of precipitation, solar
brightness, winds and temperature of the area in which it will be built.

The different analyzes and studies that determine the feasibility of the business idea were made through the
methodical application of tools and techniques of industrial engineering. Finally, we present the conclusions and
recommendations that are considered relevant to consider in order to execute the business idea, according to

the parameters of location and target population defined.

* Bachelor Thesis
** Faculty of Physicomechanicals Engineering. School of industrial studies and business. Director
MBA Diana Patricia Barreneche Sarmiento.
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INTRODUCCION

Actualmente la construccion se encuentra directamente relacionada con el
crecimiento de la economia y el desarrollo del pais, debido a que representa la
expansion de la urbanizacion y genera la creacion de nuevos espacios donde se
pueden ampliar la cantidad de actividades que una poblacion puede desarrollar. De
esta manera es posible encontrar una excelente oportunidad de inversion que logra
generar un dinamismo en la actividad comercial y cultural que hace parte del
desarrollo de las sociedades.

Segun el periddico El Tiempo? , constructoras como Pedro Gémez y CIA, afirman el
crecimiento inminente que se esta desarrollando en diferentes focos del pais,
logrando evidenciar que las ciudades intermedias (ciudades con una poblacién
mayor a 100.000 habitantes pero menor a 1 millon) se estan convirtiendo en
importantes polos de inversién y desarrollo del pais. Entre estas ciudades se
encuentra Bucaramanga, donde segun revelé el Departamento Administrativo
Nacional de Estadisticas, DANE3, entre enero y marzo del afio 2015 en la regién se
licenciaron en total unos 528.936 (m?). Esta tendencia a la construccién impulsa el
crecimiento de las ciudades, abarcando territorios rurales para la extensién de la
urbanizacion.

La Mesa de los Santos (Santander) es un claro ejemplo donde la construccion ha
ido transformando el lugar en uno de los espacios de vivienda campestre mas

importantes de Santander. Para Jhan Céspedes®, Ingeniero Industrial y Gerente de

2EL TIEMPO. 20 ciudades intermedias que impulsaran el crecimiento del pais. En: Nacion y
economia. El tiempo [En linea]. (27, Septiembre, 2014). Disponible
en:<http://www.eltiempo.com/economia/sectores/inversion-y-desarrollo-en-colombia/14603216>.
[Citado el 7 de Junio de 2015].

8 ORTIZ, David. Las licencias de construccién aumentaron 73% en Santander. En: Vanguardia
Liberal [En linea]. (19, Mayo, 2015). Disponible en: <http://www.vanguardia.com/economia/local/3
12065-las-licencias-de-construccion-aumentaron-73-en-santander>. [Citado el 7 de Junio de 2015].
4 MARQUEZ, Leidys. La Mesa: de zona campestre a epicentro de vivienda. En: Vanguardia Liberal
Revista Virtual [En linea]. Edicién 09. (25, Octubre, 2014). Bucaramanga. pp 10F. Disponible en:
<http://www.vanguardia.com/informe-construccion/revista-virtual/>. [Citado el 7 de Junio de 2015].
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INCOMESA, el incremento en la construccion de viviendas en esa area ha sido
significativo y sostenible en oferta y demanda. Otra razon importante para que La
Mesa de los Santos esté alcanzando un gran protagonismo al invertir en vivienda y
comercio, es que el metro cuadrado es uno de los mas asequibles del mercado de
la construccion. El hecho de ser un sector turistico hace que la zona sea atractiva y
genere un promedio anual de valorizacién del 15% segun los ultimos cinco afios.
Un punto a considerar es que “la Mesa de los Santos es un sector reconocido como
el segundo nido sismico del mundo, después de Hindu Kush (Afganistan), y de
acuerdo con Carlos Alberto Vargas Presidente de la Sociedad Colombiana de
Geologia y profesor del Departamento de Geociencias de la Universidad Nacional,
la region registra hasta 40 movimientos telUricos diarios, aunque en magnitudes muy
pequefias™.

Teniendo en cuenta que la Mesa de los Santos es un sector que cuenta con recursos
naturales propios del sector rural, se debe destacar que la conversion de territorios
rurales en extension de predios urbanos despierta una gran preocupacion
ambiental, donde se busca generar una construccion que preserve los factores
ambientales. De esta manera surge la necesidad de implementar tecnologias
amigables con el medio ambiente que permitan optimizar el consumo de los

recursos en las viviendas a construir.

Es por esto que se desea implementar una opcion de edificacién para la Mesa de
los Santos con tecnologias para el uso inteligente de recursos ambientales, que
cuente con los parametros de construccion sismo resistente, y que ademas sea un

espacio de confort para quienes adquieran el inmueble.

5 QUINTERO, Félix. Vivir en La Mesa de Los Santos, el segundo nido sismico del mundo. En: El
tiempo [En linea]. (11, Marzo, 2015). Disponible en:<http://www.eltiempo.com/colombia/otras-
ciudades/por-que-tiembla-todos-los-dias-en-la-mesa-de-los-santos-/15372897 >. [Citado el 8 de
Junio de 2015].
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1. DEFINICION DEL PROBLEMA

La ciudad de Bucaramanga y su area metropolitana constituyen un sector que se
encuentra en crecimiento, lo que implica una demanda constante de edificaciones
para su comunidad. Esto representa un ambiente propicio para la adquisicion de
viviendas para inversion ya que la economia respalda esta compra con incentivos y
panoramas de rentabilidad. La anterior situacién descrita ha impulsado las compras
de terrenos a las afueras de la ciudad, donde los compradores logran adquirir lotes
con precios muy bajos y con beneficios naturales extras que hacen de la compra
una excelente inversion. Un caso particular es el sector Mesa de los Santos, donde
se ha evidenciado un incremento de construcciones considerablemente alto con
fines campestres que han valorizado el sector junto con las atracciones turisticas

gue aprovechan los beneficios naturales que ofrece la zona.

Siendo las veredas de la Mesa de los Santos el foco de este estudio, se indica
claramente que el problema radica en el impacto nocivo al medio ambiente que
genera satisfacer esta necesidad de compra de lotes rurales con fines de
edificacion. Este impacto se genera debido a que las constructoras que operan en
este sector no tienen un manejo sostenible de sus operaciones, por lo que no
cumplen con los requisitos minimos de esta linea de construccion siguiendo los
lineamientos de las certificaciones sostenibles vigentes de caracter nacional e

internacional.

Este problema refleja sus efectos en graves consecuencias que ya se han
comenzado a evidenciar en el sector, tales como la escasez de recurso hidrico, la
erosion de tierras, la disminucion del bosque seco tropical propio del sector y los

cambios bioclimaticos.
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2. JUSTIFICACION

Ante la evidente probleméatica ambiental relacionada con las actividades del sector
de construccion, que van desde la extraccion de materiales hasta la edificacion,
surge la necesidad de replantear los modelos de construccion en busca de sistemas
que garanticen la mitigacién del impacto ambiental manteniendo altas condiciones
de confort, calidad y sostenibilidad con precios asequibles, lo cual es posible por
medio de la implementacion de tecnologias y metodologias asociadas al disefio,
consideradas desde las fases primarias de planeacion de los proyectos de
construccion. Es necesario considerar los avances en esta linea de construccion
junto con las normativas que se han definido por parte de consejos y sellos
ambientales en pro de orientar e incentivar la aplicacion de los parametros minimos
para construccion sostenible segun lineamientos de caracter nacional.

Bajo esta propuesta se fundamenta el valor agregado que se busca brindar a través
de la conformacion de una unidad de negocio enfocada al disefio y construccién
personalizada dentro de un contexto de desarrollo regional, en el que se percibe
una proyeccion atractiva resaltando la fuerte tendencia de crecimiento que se ha
evidenciado en el sector de La Mesa de Los Santos (Santander) en los ultimos cinco
afos, aunque es entre el 2012 y el 2015 donde se ha experimentado un crecimiento
importante en dos aspectos fundamentales: comercial y habitacional. “El aumento
de la actividad de estos sectores ha ido consolidando la zona como uno de los
epicentros de importante crecimiento y la ha perfilado como una de las areas de
vivienda campestre permanente para los préoximos afios”®. En concordancia a lo
anterior, se formula un plan de negocio que se soporta en un conjunto de analisis
de diversos ambitos, una estrategia basada en modelos técnicos y tecnoldgicos, un
esquema operacional alineado a las buenas practicas de gestiéon y un disefio

organizacional competente que conforma la base de la unidad de negocio.

6 MARQUEZ. Op. Cit.
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3. OBJETIVOS

3.1 OBJETIVO GENERAL

Formulacién del plan de negocio para la creacién de una constructora enfocada a
edificar casas con disefios que apliquen ingenieria y tecnologias que permitan un
uso eficiente e inteligente de recursos ambientales para ser aplicado en zonas
rurales de Santander (Mesa de los Santos) con pardmetros de seguridad sismo

resistente.

3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

. Realizar una investigacion de mercados para identificar las necesidades,
tendencias, expectativas de los clientes potenciales y estimar la posible demanda
de mercado en la zona rural de Santander (Mesa de los Santos), especificando
claramente las fuentes primarias para la recoleccién de informacion pertinente.

« Desarrollar el plan de marketing con el fin de definir las estrategias comerciales
en la empresa.

. Realizar el estudio técnico determinando nuevos métodos para el uso eficiente e
inteligente de recursos ambientales, incluyendo los requerimientos para su
desarrollo. Ademéas de implementar medidas anti-sismicas para el tipo de
construccion a realizar, teniendo en cuenta las propiedades de la zona.

. Elaborar un andlisis organizativo con el fin de determinar la estructura
organizacional administrativa Optima para la puesta en marcha del proyecto, junto

con su organigrama y su estructura salarial.
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Formular el analisis legal de la conformacion de la empresa identificando la
reglamentacion que regula al sector y definiendo politicas dentro del marco de la
presente idea de negocios.

Realizar el analisis del impacto social y ambiental generado por el funcionamiento
de la empresa.

Realizar un analisis Financiero que permita establecer la viabilidad del plan de
negocio, identificando indices de rentabilidad.

Disefiar una estrategia de operacion de la empresa, definiendo los procesos y su
orden légico para la planeacion, ejecucion y control.

Elaborar un Disefio Prototipo de la edificacibn de acuerdo a la tendencia
identificada, donde se implemente la tecnologia de uso inteligente de recursos
ambientales, se consideren las estimaciones técnicas de requerimientos de
construccion y los estudios técnicos pertinentes para la seguridad sismo

resistente. Incorporando el buen manejo de areas verdes.
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4. ANALISIS DEL ENTORNO

4.1 ANALISIS DEL MACROENTORNO (PESTEL)

4.1.1 Politico y Legal. La actividad constructora en Colombia se divide en dos
grandes ramas: la de la edificacion, que primordialmente se dedica a soluciones de
vivienda y la de las obras civiles de infraestructura; ambas tienen una gran
incidencia en el crecimiento y desarrollo del pais. Es por ello que el gobierno
colombiano ha creado, mantenido y mejorado a lo largo de los afios un conjunto de

politicas enfocadas a la regulacion, incentivo y desarrollo de este sector.

La construccién presenta un comportamiento regular con ciclos de expansiéon y
reduccion relacionado directamente entre otras variables, con las politicas que pone
en ejecucidon cada gobierno, a pesar de ello estas politicas siempre tienden a buscar
el beneficio para el desarrollo por medio de la generacién de estimulos como
elemento generador de empleo. El gobierno Nacional ha trabajado en politicas’ y
estrategias para fortalecer el sector de la construccion, estas son:

Politicas publicas:

e Reglamentacion Ley 1753 de 2015, Plan Nacional de Desarrollo.

e Conformacion Comision Intersectorial de la Calidad.

e Estructuracién de propuestas para los Planes de Desarrollo Municipal en el

marco de Ciudades de Calidad.

7 CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION (CAMACOL). INFORME DE GESTION 2014-
2015. [En linea].Bogota D.C. 2014. 60 p. Disponible en:
<http://camacol.co/sites/default/files/informes_gestion/INFORME%20DE%20GESTION%202014-
2015%20DEF.pdf>. [Citado el 7 de octubre de 2015].
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e Seguimiento a los programas vigentes que fortalecen la demanda de vivienda,
gue son: Mi Casa Ya, Casa Ahorro, Frech-No VIS y Vivienda Gratis.

e Reforma tributaria estructural.

Estrategias gubernamentales:

e La estabilidad macroeconomica y juridica.

e Educacion y destrezas laborales para el sector.

¢ Regulacion de instituciones al servicio de la produccion.
e Provision y respeto de derechos de propiedad.

e Tarifas y provision de servicios publicos.

Estas politicas se encuentran amparadas por una reglamentacion juridica, al mismo
tiempo que Colombia en su obligacion como autoridad legal ha instaurado un
conjunto de normas legales que rigen al sector de la construcciéon. Esta normatividad

se encuentra adjunta en el Anexo A.

4.1.1.1 Organizaciones y agremiaciones nacionales en el sector.

e CAMACOL: La Camara Colombiana de la Construccion, es una
asociacién gremial sin animo de lucro, creada en Medellin el 14 de
septiembre de 1957, que integra empresas y personas naturales
relacionadas con la cadena de valor de la construccion en todo el pais.
Tiene presencia en casi todo el territorio colombiano, a través de 15
regionales y 2 seccionales. Cuenta con mas de 1.600 afiliados, tiene
como misién representar y articular la cadena de valor de la
construccion e impulsar su desarrollo competitivo y el progreso de
Colombia, posee un plan estratégico que se soporta en cinco areas
claves de trabajo: competitividad, articulacion de actores, informacion y
analisis estratégico, responsabilidad social y ambiental, y productos y
servicios®.

8 CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION (CAMACOL). Op cit., p.10.
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e ACOL: Asociacion colombiana de constructores, es una entidad
social que organiza, agremia, capacita, acompafia laboralmente e
intermedia comercialmente el sector de la construccion a partir de
acciones sociales, laborales, formativas, comerciales y culturales.
Promocionando actividades que beneficien a operarios, contratistas,
profesionales, constructores y proveedores, promoviendo programas
integrales para la dignificacion del gremio y aporte al crecimiento del
pais®.

e CCCS: Consejo colombiano de construccion sostenible o Colombia
Green Building Council, es una red de personas, empresas y entidades
gue promueve la transformacion de la industria de la construccion para
lograr un entorno responsable con el ambiente y bienestar de los
colombianos, sus acciones se concentran en fortalecer el conocimiento
sobre construccién y urbanismo sostenible, fomentar la utilizacion de
sistemas de certificacion y normalizacién de mercados verdes en la
construccion, colaborar con el gobierno nacional y los gobiernos locales
para gestionar y apoyar la formulacion de politicas de producciéon y
consumo responsable para el sector?®,

e CCI: Camara Colombiana de infraestructura, es una asociacion
gremial empresarial que promueve el desarrollo socioeconémico a
través de una infraestructura moderna y eficiente, defiende la
institucionalidad, los principios éticos y la transparencia, busca el
equilibrio en las relaciones contractuales, propende por el
fortalecimiento de las empresas que intervienen en la cadena de valor
y su recurso humano, e influye notoriamente en el disefio, construccion
e implementacion de las politicas publicas relacionadas con el sector!?.

e CECODES: El Consejo Empresarial Colombiano para el Desarrollo
Sostenible, orienta a las empresas para que desarrollen y pongan en
marcha préacticas que les permita mejorar continuamente y lograr un
equilibrio entre sus objetivos econdmicos, sociales y ambientales, en
armonia con el desarrollo sostenible de la sociedad colombiana. Se
encuentra asociado con empresas de las areas mas importantes de la

® ASOCIACION COLOMBIANA DE CONSTRUCTORES. Nosotros. [En linea]. Bogota D.C.
Disponible en: <http://www.acol.com.co/ >. [Citado el 19 de Noviembre de 2015].

10 CONSEJO COLOMBIANO DE CONSTRUCCION SOSTENIBLE (CCCS). NOSOTROS. [En lineal.
Bogota D.C. Disponible en: <http://www.cccs.org.co/nosotros>. [Citado el 19 de Noviembre de 2015].
11 CAMARA COLOMBIANA DE LA INFRAESTRUCTURA (CCI). La Camara: Quiénes Somos. [En
linea]. Bogota D.C. Disponible en: http://www.infraestructura.org.co/index.php?id=2&ide=132&id
_seccion=&seccional=1&ellado=1&T=La%20C%E1mara >. [Citado el 19 de Noviembre de 2015].
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economia colombiana: mineria, energia, forestal, agro-industria,
manufactura, construccion y financiera?.

41.1.2 Instituciones publicas y sus actividades sobre el sector. Segun la
Camara Colombiana de Construccion13 (CAMACOL), son:

Superintendencia de industriay comercio: Es la entidad competente de velar por
la observancia de las normas de proteccion al consumidor, es quien debe ordenar
la efectividad de las garantias de los bienes y servicios, y asegurar que los
productores respondan por el adecuado fin del producto a sus consumidores, y les
garanticen las condiciones de calidad e idoneidad de los bienes.

Fondo Nacional del Ahorro (FNA): Entidad importante en la ejecucion de la
politica de vivienda del Gobierno Nacional, con la adjudicaciobn de créditos

hipotecarios para vivienda nueva o usada.

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio: Presenta iniciativas encaminadas a
fortalecer la produccién de vivienda en todo el pais y trabajar para la construccién

de ciudades de calidad.

Ministerio de Hacienda y Crédito Publico: Posee programas para que todos los
colombianos puedan acceder a la compra o0 construccion de vivienda,

proporcionando solvencia econdmica.

12 CONSEJO EMPRESARIAL COLOMBIANO PARA EL DESARROLLO SOSTENIBLE (CECODES).
Acerca de CECODES: Quiénes somos. [En linea]. Bogotd D.C. Disponible en:
<http://www.cecodes.org.co/index.php/acerca-de-cecodes.html>. [Citado el 19 de Noviembre de

2015].
13 CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION (CAMACOL). INFORME DE GESTION 2014-
2015. [En linea].Bogota D.C. 2014. p. 35-37. Disponible en:

<http://camacol.co/sites/default/files/informes_gestion/INFORME%20DE%20GESTION%202014-
2015%20DEF.pdf>. [Citado el 7 de octubre de 2015].
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Ministerio de Comercio, Industriay Turismo: Trabaja la promocion del sector de
la construccién, el mercado de vivienda nueva y la produccién de insumos en el
contexto internacional, la vinculacion del sector en el Programa de Trasformacion
Productiva (PTP), la promocion de la exportaciéon de vivienda para impulsar la

industria asociada al sector en nuevos mercados.

Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible: Busca dar solucion a
problematicas asociadas con competencias en materia ambiental, en conjunto con

entidades regionales a fin de mitigar los obstaculos que el sector ha identificado.

IGAC: Instituto geografico Agustin Codazzi, elabora y actualiza el mapa oficial de la
Republica de Colombia. Ejecuta planes de gobierno en materia de cartografia,
agrologia, catastro y geografia, también busca la estructuracién del ABC de tramites

catastrales del constructor y la realizacion de capacitaciones.

Departamento de Planeacion Nacional (DNP): Trabaja en proyectos como el Plan
Nacional de Desarrollo, el proyecto de implementacion del mecanismo Tax
Increment Financing —TIF, que pretende la construccion de viviendas y desarrollos
urbanisticos mediante Asociaciones Publico Privadas (APP).

Superintendencia de Notariado y Registro: Se encarga del registro de

instrumentos publicos.
Servicio nacional de aprendizaje (SENA): Maneja el Fondo Nacional de

Formacion Profesional de la Industria de la Construccion (FIC), capacitaciones,

convocatoria de formacion continua especializada y trabajo seguro en alturas
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41.1.3 Acuerdos comerciales. Colombia en la busqueda de lograr un
mayor nivel de desarrollo y en la necesidad de obtener ventajas comerciales ha
establecido a lo largo de los afios acuerdos comerciales y de inversion de tipo
internacional aprovechando las complementariedades de las economias
implicadas. Esto ha sido beneficioso para el pais y ha contribuido a la evolucion de
la nacion en aspectos socioecondémicos, con la apertura de nuevos mercados,
promoviendo a su vez inversiones mutuas y fortaleciendo las relaciones
diplomaticas entre estos paises. En el numeral 2 del Anexo A. Normatividad
nacional del sector de la construccion Y Acuerdos comerciales, se describen los

acuerdos comerciales vigentes a la fecha.

41.1.4 Politicas de emprendimiento!*. En Colombia existen diferentes
entidades que promueven y apoyan proyectos de emprendimiento prestando
servicios que involucran desde la asesoria del plan de negocios hasta el
financiamiento en algunos casos de hasta el total de la inversion requerida. Segun
el Global Entrepreneurship Monitor (GEM), Colombia ocupa el primer puesto, entre

54 en la intencién de creacion de empresa por parte de la poblacién.

Colombia en el 2006 instauré la ley 1014 “De fomento a la cultura del
emprendimiento”, con la cual busca apoyar a huevas empresas con la creacion de
“‘Redes Regionales de Emprendimiento”, que han sido conformadas por 481
instituciones, entre las que se cuentan gobernaciones, alcaldias, y centros
educativos. Estas Redes, sirven como soporte para programas para el desarrollo
del emprendimiento (Anexo B. Herramientas de desarrollo para el
emprendimiento).Como resultado de estas iniciativas y gracias al apoyo de recursos

originados en el Fondo Emprender del SENA, han sido creadas alrededor de 2.800

14 GOBIERNO DE COLOMBIA. URNA DE CRISTAL. Colombia el pais con mas emprendedores. En
linea]. Bogota. (22, Abril, 2013). Disponible en:<http://www.urnadecristal.gov.co/gestion-
gobierno/emprendedores-colombia>. [Citado el 23 de Noviembre de 2015].
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empresas, las cuales han generado mas de 15 mil empleos formales en el pais. De
esta manera el Gobierno apoya proyectos de impulso e ideas de negocio,

innovacion, creacion de empresa y Pymes, para contribuir a un pais mas moderno.

4.1.2 Anélisis Econémico.

41.2.1 Dindmica nacional. Segun un informe de CAMACOLY sobre las
tendencias de la construccion en Colombia, el ingreso nacional se ha venido
deteriorando por cuenta de la caida progresiva en los precios del petroleo,

generando un cambio desfavorable en los términos de intercambio.

Por otra parte CAMACOL® en su informe de gestion 2014-2015, sefiala que la
economia colombiana ha venido reduciendo sus tasas de crecimiento por debajo

del nivel potencial, al registrar un crecimiento del 3,6% anual para el afio 2015.

Figura 1. Crecimiento del PIB trimestral (variacion anual, %)
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Fuente: DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA (DANE). Cuentas —
nacionales Trimestrales, Citado por: CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION
(CAMACOL). INFORME DE GESTION 2014-2015. [En linea].Bogota D.C. 2014. p 18. Disponible
en: <http://camacol.co/sites/default/files/informes_gestion/INFORME%20DE%20GESTION%2020
14-2015%20DEF.pdf>. [Citado el 7 de octubre de 2015].

15 bit., p 23.

16 CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION (CAMACOL). INFORME DE GESTION 2014-
2015, Op. cit. p. 18-20.
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Dicho desempeiio estuvo soportado por las expansiones de los sectores de
comercio, construccion y servicios financieros quienes registraron variaciones
superiores al 4,5% en ese mismo periodo. A pesar de ello, este comportamiento
econdmico no fue suficiente para contrarrestar el desempefio de la industria que se
contrajo en 1,2 % y de la mineria en 1,7%. El consumo de los hogares y la formacion
bruta de capital fijo mantuvieron crecimientos del orden del 4,2% y 9,7%,
respectivamente. De esta manera la Camara Colombiana de la construccion explica
qgue el empleo ha permanecido en buenos niveles, generando cerca de 600 mil

nuevos puestos de trabajo en el Ultimo afio con corte a junio de 2015

Paralelo a esta situacion, el PIB edificador del sector de la construccion ha liderado
el desemperio registrando un crecimiento del 6,1% en el Gltimo afio a marzo de
2015, una cifra que representa el doble del crecimiento de la economia en ese
mismo periodo. En linea con lo anterior, en el Gltimo afio se generaron en promedio
85 mil empleos directos en el sector de la construccion, y 131 mil en las actividades
inmobiliarias. De esa forma, se resalta la importancia del sector constructor en el
pais que aporté 39% de los nuevos puestos generados, llegando en conjunto a
ocupar cerca de 3 millones de personas.

Con lo anterior, se puede sefalar que el buen momento en materia de empleo ha
ido de la mano de una positiva dinAmica en las ventas de vivienda nueva, donde la
inversién de los colombianos en el dltimo afio alcanz6 $29 billones (Figura 2), lo
que correspondié a un 13% méas frente a los niveles promedio del periodo 2010-
2013. Dicho valor se tradujo en la comercializacion de 160.344 viviendas, 27 mil
unidades adicionales frente al promedio de los cuatro afios anteriores. Cabe
resaltar, que estos resultados se explican en buena parte por el crecimiento de
mercados grandes e intermedios como Atlantico, Caldas Antioquia, Santander,

Bolivar, Boyac4, entre otros.
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Figura 2. Valor de las ventas- total mercado (billones de pesos constantes de
2015- acumulado anual a junio 2015)
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Fuente: coordenada urbana y calculos CAMACOL

4.1.2.2 Proyeccion del sector de la construccion en Colombia 2015 —
2016. El sector de la construccion de edificaciones tiene un papel protagénico por
su capacidad de dinamizar diferentes frentes de la economia, tanto en produccién
como en generacion de empleo, pero a la vez es necesario considerar que en el
campo economico se presentan indices variables, es decir, existen oportunidades y
riesgos para el mercado, y se debe continuar monitoreando los indicadores lideres
de la actividad edificadora con una vision de largo plazo, que permita a la empresa

estar preparada ante cualquier eventualidad.

El sector de la construccién sirve como escenario de crecimiento para Colombia y
segin CAMACOLY para el 2016 se proyecta una base del 5.2%. Sin embargo se
espera que gracias a la ejecucion de los distintos programas de politica publica, el

crecimiento del PIB de edificaciones llegue al 9.7% anual.

7 CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION (CAMACOL). TENDENCIAS DE LA
CONSTRUCCION ECONOMIA Y COYUNTURA SECTORIAL, Op. cit. p. 25.
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41.2.3 Instrumentos econdémicos y tributarios en Colombia. Existe un
conjunto de herramientas que pueden ser utilizadas por personas o empresas
interesadas en fortalecer negocios enmarcados en el sector ambiental, siendo
desarrolladas como resultado de una politica nacional. El Anexo C. Instrumentos
Econdmicos, financieros y tributarios aplicables en Colombia, presenta detalle al

respecto.

En Colombia existen una serie de mecanismos de financiacion para el impulso de
negocios verdes que sirven como herramientas financieras para las nuevas,
pequefias y medianas empresas, estas herramientas existen de tipo de orden
publico y privado. Se puede encontrar informacién con mas detalle en el Anexo D.
Descripcion de herramientas financieras para el impulso de los Negocios Verdes en

Colombia.

4124 Economia del municipio Los Santos. Segun el Esquema de
Ordenamiento Territorial municipal 8 (EOT), la vocaciéon econémica del municipio
de Los Santos esta sectorizada de conformidad con el tipo de suelos y climatologia.
En la zona oriental del municipio al Este del pueblo, se presenta una actividad de
tipo turistico, complementada con la agricultura y ganaderia en pequefia escala,
mientras que en la zona occidental la economia se fundamenta en la mineria. Cabe
resaltar que la actividad econémica propia del municipio esta basada en el sector
minero por encima de actividades como la agricultura y la ganaderia. Entre los
minerales mas importantes para la economia de la region estan el yeso y la caliza;
seguidos por materiales de construccion, rocas silicofeldespaticas, barita, caolin,

cuarzo, feldespato y fluorita.

18 COLOMBIA. CONCEJO MUNICIPAL DE LOS SANTOS. Proyecto de acuerdo 033. (30, diciembre,
2003). Por el cual se adopta para el municipio de LOS SANTOS el esquema de ordenamiento
territorial. Los Santos, Santander: Concejo municipal de LOS SANTOS. 154 p.
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La produccion de yeso en la actualidad comparada con la produccion de 1995 y
1997, ha aumentado, ratificando que Santander es uno de los mayores proveedores
de yeso en el pais. Esta linea econdmica del municipio favorece la construccion ya
gue muchos de los materiales empleados en este sector son obtenidos de primera

mano con las empresas dentro del mismo municipio

4.1.3 Anadlisis Social-Demogréafico. “De acuerdo con la Agencia Internacional de
Energia, las edificaciones construidas son responsables de mas del 40% del
consumo de energia y producen un tercio de las emisiones de gases de efecto
invernadero del mundo. En respuesta a este alto consumo, aparece una tendencia
mundial denominada “edificios verdes”, los cuales buscan aprovechar los recursos
naturales y renovables para disminuir el gasto de energia y la emision de
desperdicios™?®. Esta tendencia de construccién amigable con el medio ambiente se
ha denominado construccién verde o construccidon sostenible y se basa netamente
en una iniciativa mundial para la construccion de espacios que contribuye a mitigar
o disminuir al maximo el efecto que puedan ocasionar al medio ambiente durante

su etapa de construccién y su etapa de funcionamiento.

“Los cuatro atributos principales de la construccion verde son: el aumento sobre el
control de la ventilacién, manejo de la temperatura, optimizacion de la luz natural y
mejor aprovechamiento de la energia eléctrica. Ademas existe un beneficio
financiero. Si bien el disefio y ejecucion de la construccién de un edificio verde
puede costar mas que un edificio regular, existe un ahorro significativo por el
aprovechamiento de los recursos naturales a lo largo de toda la vida util del

inmueble”20.

19 GIUSSANI, Carla. Edificios sustentables, una solucion al cambio climatico. En: Revista Dinero [En
linea]. (22, Diciembre, 2014). Disponible en: <http://www.dinero.com/opinion/columnistas/artic
ulo/importancia-edificios-sustentables-para-empresas/204381>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

20 |bid.
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En Colombia existe el Consejo Colombiano de Construccién sostenible CCCS o
Colombia Green Building Council??, que es una organizacion privada sin animo de
lucro fundada en febrero de 2008, es una red de personas, empresas, colegios,
universidades, entidades y gremios que promueven la transformacion de la industria
de la construccion para lograr un entorno responsable con el ambiente y el bienestar
de los colombianos, tiene gran reconocimiento ya que su Directora ejecutiva Cristina
Gamboa es una lider sobresaliente de la organizacion siendo a la vez miembro de
la Junta Directiva del World Green Building Council (WorldGBC) y Presidente de la
Red de las Américas de consejos de construccion sostenible. Esta organizacion
recalca y enfatiza la importancia de la certificacion de proyectos como una
herramienta para que los proyectos busquen una sostenibilidad integral, en la cual
se tengan en cuenta todos los aspectos del proyecto, para de esta manera evitar el
“greenwashing” o las falsas pretensiones de sostenibilidad, ya que hoy en dia una
obra con un panel solar o una cubierta verde es promocionada como sostenible.
"Para el CCCS es indiferente el sistema de certificacion que quiera usar la industria.
Lo importante es que haya una cultura de medicion de resultados y que la gente
pueda saber lo que es verde de verdad”, aclara Cristina Gamboa, directora ejecutiva

del Consejo Colombiano de Construccion Sostenible”??.

En Colombia esta “onda verde” va tomando cada vez mayor fuerza, “La vieja
costumbre de elegir un apartamento solo por la vista que ofrece, por su
funcionalidad o por sus acabados esta pasando a la historia, ya que el cliente ha
aprendido a comprar y exige otros aspectos como el confort interior, la iluminacion
natural o la recuperacién de aguas para aprovechamiento en sanitarios, entre otros.

Ahora, estan muy interesados en el tema de la eficiencia energética y el respeto

21ICONSEJO COLOMBIANO DE CONSTRUCCION SOSTENIBLE (CCCS). CERTIFICACIONES.
CCCS: Construccion Sostenible [En linea].Bogota D.C. 2014. Disponible en: <http://www.cccs.org.
co/construccion-sostenible/certificacion-de-edificaciones>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

22 REVISTA DINERO. Construccion sostenible gana terreno. En: Revista Dinero: Pais [En linea]. (23,
Agosto, 2014). Disponible en: < http://www.dinero.com/pais/articulo/construcciones-sostenibles-
certificadas-leed-colombia/200173_>. [Citado el 7 de Junio de 2015].
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hacia lo natural”, afirma el arquitecto Gerson Duplat?3, vocero de la arquitectura

bioclimética en Colombia.

En el pais existen actualmente 40 edificaciones con certificacion Leed y
a agosto de 2014, estan registrados 134 proyectos en el directorio oficial
del sistema estadounidense de certificacion Leed. Esto ha hecho que el
tema de la construccion sostenible en el pais sea considerado hoy un
caso de éxito.

El &rea de los proyectos de construccion sostenible en Colombia alcanza
los 3,15 millones de metros cuadrados, que equivalen al 12,8% del area
total licenciada en el 2013. El sector avanza a pasos firmes. Por su parte,
las 40 edificaciones oficialmente certificadas suman un poco mas de
900.000 metros cuadrados, y existen otros 19 edificios que se encuentran
pre-certificados.

Gamboa destaca que las 40 edificaciones que ya estan certificadas estan
sobresaliendo por sus logros. Estas edificaciones han obtenido
reducciones de hasta 90% en el uso de agua y de hasta 70% en energia
eléctrica. Ademas, generan unos entornos mas saludables, un aumento
en la calidad de vida, y en espacios de oficina mayor productividad. El
80% de los usuarios se sienten mas comodos en una edificacion
sostenible, y el 78% ha podido observar un aumento en la productividad:
ventas en las tiendas; mejores resultados académicos en los colegios; y
disminucién de ausencia por enfermedad, en la mayoria de los espacios.
“En una edificacioén tradicional si alguien tiene gripa se le pega a todo el
mundo. En cambio, las edificaciones sostenibles estan disefiadas para
evitar eso y para que haya una sensacion de bienestar entre las personas

que habitan los espacios”, ejemplifica la directora?*.

23 FLOREZ, Gabriel. Arquitectura verde en Colombia toma mas impulso. En: El Tiempo [En linea].
(17, Marzo, 2014). Disponible en: <http://www.eltiempo.com/economia/sectores/arquitectura-verde-
en-colombia/13671564>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

24 Construccion sostenible gana terreno. Op cit.
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“Aunque la mayoria de proyectos de construccion sostenible se concentran en
Bogotd y Medellin, el interés de los arquitectos por este tipo de practicas viene
creciendo. Una reciente encuesta realizada por McGraw Hill Construction en mas
de 60 paises, incluyendo Colombia, encontré que el 94% de los arquitectos tiene
algun grado de vinculacion con las practicas de construccion sostenible. Ademas,
el 51% de estos profesionales espera que en 2015 méas de 60% de sus proyectos

vaya de la mano con la proteccién del medio ambiente”?.

Esta situacion segun Florez?®, ha obligado a los constructores a involucrar la
sostenibilidad como premisa de disefio y, por eso, actualmente se venden mejor las
viviendas donde se integran la funcionalidad, la forma y la comodidad. Y aunque se
ha tenido la percepcion de un alto costo en este tipo de construcciones por las
tecnologias utilizadas, al entrar en operacion los beneficios para el bolsillo y la
calidad de vida son evidentes. Segun el Consejo de Construccion Sostenible de
Estados Unidos (USGBC), "construir sostenible no tiene por qué costar mas”,
especialmente cuando la estrategia de costos, la gestion de programas y las
estrategias ambientales de un proyecto se integran en el proceso de desarrollo
desde el principio. De hecho, tras una investigacion, la organizacion encontré que
los aumentos en los costos iniciales son proporcionales al aumento del nivel de

certificacion de sostenibilidad del proyecto. Es decir, a mayor exigencia, vale mas.

El reporte del Consejo Mundial de Construccién Sostenible del 2013,
Business Case for Green Building, demostré que la percepcion de un
eventual sobrecosto puede estar entre el 10% a un 30% mas. Pero en
realidad, en los mercados pocos maduros, una edificaciébn puede tener

sobrecostos de hasta 10% o 12% maximo...

25 GALLEGO, Mauricio. Colombia y el boom, de la construccién sostenible: La hora de los edificios
verdes. En: Vida mas verde [En linea]. (28, Agosto, 2013). Disponible en:
<http://vidamasverde.com/2013/colombia-y-el-boom-de-la-construccion-sostenible-la-hora-de-los-
edificios-verdes/>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

26 FLOREZ. Op. cit.
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En Colombia, el CCCS le pregunto al mercado cuél es su percepcion y
cual es la realidad de un eventual sobrecosto. Los resultados arrojaron
gue va de 0%, es decir que con un mismo presupuesto logran hacer lo
mismo, hasta eventualmente un 9%. “Sin embargo, el retorno de esa
inversion en proyectos promedio es de 3 afios, lo cual es muy bueno
teniendo en cuenta que el retorno en los mercados maduros tiende a ser
entre 5y 7 anos”, resalta Gamboa. Segun la directora del CCCS, en los
mercados mas maduros y en el mercado colombiano, ya ha surtido esa
curva de aprendizaje y esa diferencia de costos tiende a anularse en la
medida en que hay mas proyectos, mas demanda, mas conocimiento, y
la industria innova. “En Colombia ya se puede hacer una construccion
sostenible con el mismo presupuesto de una tradicional porque ya hay

mucho mas mercado”, concluye?’.

4.1.3.1 El sector Los santos, Santander. La Mesa de los Santos ha
experimentado una fuerte tendencia de crecimiento en los Ultimos afos,
especialmente en dos aspectos fundamentales: comercial y habitacional. “El
aumento de la actividad de estos sectores ha ido consolidando la zona como uno
de los epicentros de importante crecimiento y la ha perfilado como una de las areas

de vivienda campestre permanente para los proximos afnos”z,

Los Santos es un municipio de Santander ubicado a 67 km de Bucaramanga con
una temperatura media de 21.3°C, tiene una extension de 28.474,27 hectareas y
cuenta con 8.283 habitantes de los cuales 7.036 pertenecen a la poblacién rural
(DANE 2003). El municipio esta conformado por su cabecera municipal o suelo
urbano y por el area rural integrada por 15 veredas.

27 Construccion sostenible gana terreno. Op cit.
28 MARQUEZ, Leidys. Op cit.
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La denominada area rural es la extension de tierra que rodea el casco urbano donde
se ha evidenciado un comportamiento de compra para la construccion de casas
campestres. El suelo rural del municipio de los Santos esta conformado por 3,112
predios con una superficie de 28.455,90 hectareas distribuidas en predios rurales,

mejoras, condominios (parcelaciones), predios estatales y mejoras estatales.

Tabla 1. Estadisticas catastrales del suelo rural

TIPO PROPIEDADES SUPERFICIE (Ha) AREA CONSTRUID
(M2)
FPREDIOS RURALES 2.442 28.207,13 283.493
MEJORAS 5 ) 615
CONDOMINIOS 626 149,83 16.212
PREDIOS ESTATALES 34 98.93 4,394
MEJORAS ESTATALES 5 ) 765
TOTAL 3.112 28.455,90 305.479

Fuente: COLOMBIA. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Esquema de Ordenamiento

territorial, municipio de Los Santos, Santander. 2003.

Al analizar la Tabla 1, se logra observar que los predios rurales que cuentan con
una extension de 282.071.300 metros cuadrados tienen tan solo un 0.1% de area
construida. Ademas en la actualidad existen condominios ya establecidos que
cuentan con 1.498.300 metros cuadrados y solo tienen un &rea construida de
1.08%. Estos indices permiten visualizar la cantidad de terreno disponible para
construir en el sector siendo una excelente oportunidad de inversion teniendo en
cuenta que el metro cuadrado se consigue a un precio significativamente inferior al
valor del metro cuadrado en la ciudad de Bucaramanga, por ejemplo para efectos
de comparacion de inversionistas provenientes de la ciudad.

En el territorio municipal rural existen solo 15 veredas registradas por parte del
instituto Geografico Agustin Codazzi- I.G.A.C. las cuales se han subdividido por

parte de la comunidad, en el Anexo E. Division politica Administrativa rural®®, se

29 COLOMBIA. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI. Esquema de Ordenamiento
territorial, municipio de Los Santos, Santander. 2003.
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identifican las veredas y los sectores que la conforman. Estas 15 veredas han
subdividido los predios para realizar parcelaciones y ventas de los lotes en
pequefias extensiones para fines campestres, siendo la oportunidad de compra
para personas que desean tener un lugar de descanso aprovechando las bondades
del sector que se ven claramente acentuadas en los hermosos paisajes, clima
fresco, buen precio por metro cuadrado, libertad para construir un ambiente
personalizado y la oportunidad de que el bien raiz incremente su valor gracias a la
alta actividad turistica del sector.

La Mesa de los Santos es una de las veredas que cuenta con las condiciones mas
Optimas para la construccion ya que las pendientes de sus terrenos no son tan
pronunciadas y se encuentra ubicada entre el trayecto Bucaramanga - Los Santos
ubicandose a tan solo 45 Km de Bucaramanga, lo cual es muy atractivo para los

inversionistas Bumangueses.

Se logra identificar la alta potencialidad de la demanda existente en el sector de Los
Santos, teniendo presente que cuenta con una extensa area sin construir y que se
perfila como una localidad con un gran desarrollo por sus propiedades turisticas,
climéticas y geolégicas. Ademas, el modelo de construccion sostenible ha
demostrado grandes beneficios econdmicos, sociales, ambientales, de calidad de
vida y culturales que se han manifestado con una fuerte aceptacion en diferentes
territorios incluyendo al colombiano.

Este modelo de construccion sostenible integrado a un disefio de estructura sismo
resistente crean una combinacion bastante atractiva para cualquier inversionista del
sector de Los Santos, ya que apunta a dar solucion a dos crisis que afectan
directamente a la comunidad y que tratAndose de proyectos de construccidén de
vivienda nueva independiente representa un costo similar o incluso menor que el
costo de construir una vivienda tradicional ya que desde un comienzo se integrarian
las estrategias econdémicas, ambientales y la correcta administracion del programa.

Esto genera una innovadora propuesta de valor que incrementa la satisfaccion del

41



habitante y del posible comprador al saber que esta contribuyendo con el medio

ambiente al mismo tiempo que obtiene beneficios econdmicos.

4.1.4 Analisis Tecnologico. Las edificaciones en general, deben ser analizadas
respecto al impacto que producen en los ambientes locales, naturales e
inmobiliarios. Adicionalmente deben configurar una serie de practicas para reducir
y eliminar el impacto de los edificios sobre el medio ambiente. El uso de materiales
de construccion, la energia utilizada para la iluminacion, calefaccién y enfriamiento,
asi como el consumo de agua y disposicion de desechos son factores de gran
contribucion al impacto en el medio ambiente de cualquier construccidén. Estos
factores deben estar debidamente controlados desde la planeacion del proyecto
sostenible hasta su completa ejecucién, para lograr una garantia de entrega de un
producto sostenible y un bajo o ningun sobrecosto por la implementacion de
tecnologias ecolégicas. Se tienen en cuenta factores como la eleccién de materiales
de bajo impacto, un disefio arquitectonico pasivo y una buena seleccion de fuentes

de tecnologia activa.

Las ventajas de la construccion sostenible son indiscutibles y reinen una amplia

combinacion de tecnologias para su adecuada implementacion.

41.4.1 Tecnologia solar activa y pasiva. Son tecnologias usadas para
transformar la energia solar y aprovecharla en energia utilizable. La tecnologia solar
activa se caracteriza por realizar este proceso mediante equipamientos mecanicos,
mientras que los sistemas que captan y utilizan la energia solar sin usar estos

dispositivos se clasifican dentro de la tecnologia solar pasiva.
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Un ejemplo de esta tecnologia es el uso de pasivos solares, que dispuestos en
ventanas, paredes y pisos de una edificacién, permiten almacenar y distribuir la
energia solar, para proveer calor en el invierno y rechazarlo en el verano. Asimismo,
se pueden implementar la tecnologia de energia solar foto-voltaica, que permite
transformar la energia solar en electricidad o los techos verdes que son
implementados para mejorar el habitat o ahorrar consumo de energia. Todas estas

son tecnologias que cumplen una funcién ecoldgica.

La tecnologia pasiva representa el mayor atractivo debido a que requiere un costo
bajo de inversién de capital en comparacion con el beneficio potencial de ahorro de
energia obtenido, incorporando el manejo 6ptimo de paredes, techos, protecciones
solares y materiales de aislamiento que afectan considerablemente la calidad del
ambiente interior en relacion con la luz del dia, el confort térmico y la energia

consumida en la edificacion.

4.1.4.2 Sistemas de Certificacion. Una vez creadas varias tecnologias de
construccion sostenible, fue necesario realizar una estandarizacion de este
concepto y asi poder garantizar la calidad del cumplimiento de su objetivo principal
(eficiencia- responsabilidad ambiental). Por lo tanto se crearon instituciones a nivel
mundial a lo largo de la década de 1990, conformadas por arquitectos, ingenieros,
investigadores y otros interesados de construccion para hacer frente a los
problemas de la calidad del disefio, construccion y operacién de edificaciones de

todo el mundo y sus efectos en el ser humano y la sociedad.

Segun CHEN, Xi, HONGXING, Yang y LIN, Lu®, debido a los beneficios y la eficacia

demostrada en el ahorro de energia, diferentes organizaciones estandarizaron la

30 CHEN, Xi, HONGXING, Yang and LIN, Lu. A comprehensive review on passive design approaches
in green building rating tools. Renewable and Sustainable Energy Reviews [online]. October 2015.
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implementacion de la construccion sostenible y desarrollaron métodos de control y
evaluacion para certificar las diferentes construcciones a nivel mundial. Algunos
meétodos de evaluacion y control a nivel global son las certificaciones: BREEAM,
LEED, CASBEE y BEAM PLUS. “Aunque existen variedades en las certificaciones,
el sello de certificacion LEED ha sido el de mayor aceptacion en Colombia, donde

hay una red de casi 200 empresas™.

En Colombia, seguin un articulo de arquitectura verde del periédico El Tiempo®?, dos
buenos ejemplos de certificacion LEED se encuentran en Bogota, el Aloft Bogota
Airport, el primer hotel en Colombia en recibir la certificacion Leed, y el primero en
Latinoamérica en obtenerla en nivel Oro, y el Panoramic Ecobusinnes Club. El
primero incluyd el 13% de los materiales de origen reciclado, madera que proviene
de una cadena de extraccion sostenible, pinturas ecoldgicas, aire acondicionado
que climatiza 142 habitaciones que funciona con agua en lugar de refrigerantes, el
techo del hotel fue sembrado con plantas que ayudan a que la estructura no se
caliente, y acondicionado para recolectar aguas lluvias y aguas grises (de duchasy
lavamanos) que mediante una planta de tratamiento local luego se utilizan para
abastecer sanitarios. Por su parte el Panoramic Ecobusinnes Club brinda confort a
mas de 500 personas que trabajan alli con un sistema pasivo de ventilacion e

iluminacion.

Después de analizar el contexto actual se encontr6 que desde el punto de vista
habitacional, la construccién ofrece la integracidbn de tecnologias que se han
desarrollado en diferentes partes del mundo donde se viven situaciones que
implican mayor responsabilidad ambiental y que han generado movimientos y
tendencias que contribuyen a preservar los recursos naturales. Ademas al

implementar tecnologias de construccion de viviendas independientes en sector

Volume 50. [cited 8 June 2015 ]. pp. 1425-1436. Available from internet:
<http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1364032115005730 >. ISSN 1364-0321
31FLOREZ, Gabriel. Arquitectura verde en Colombia toma mas impulso. Op. cit.

82 GALLEGO. Op. cit.

44



rural de Santander, especificamente en la Mesa de los Santos, se crearian nuevos
mercados en cuanto a esta nueva modalidad de construccion basada en el disefio
sostenible y tecnologias de uso inteligente de recursos ambientales, asi como los
mercados que desencadenaria este nicho referentes a temas de asesoria,
mantenimiento, instalacién, venta de suministros, etc.

La idea se torna innovadora ya que el sector de Los Santos no cuenta con esta
modalidad de construccion y se estaria aprovechando el crecimiento que la
localidad proyecta generando beneficios econdmicos rentables, sociales, culturales,

calidad de vida y ambientales.

4.1.5 Andlisis Ecolégico. Segun German Sanchez®? director del departamento
de economia de la Fundacion Universidad Autonoma de Colombia, en el orden
juridico nacional, los momentos que han marcado la evolucion de la legislacion

ambiental son:

e La expedicion del Codigo Nacional de los Recursos Naturales Renovables y
Proteccién del Medio Ambiente o decreto ley 2811 de 1974, es la principal norma
sustantiva que tiene el pais en el campo ambiental.

e La promulgacién de la nueva Constitucién en 1991 (con mas de 50 disposiciones
en las que resaltan los articulos 79-81, 339 y 340);

e La aprobacion de la Ley 99 en 1993, y

e Laley 152 organica de planeacion en 1994 y la Ley 188 en 1995.

Estos cuatro momentos resumen la evolucion de la politica ambiental en Colombia
en materia legislativa, y se convierten en un conjunto de normas que persiguen

como fin comudn la preservacion y manejo sostenible de los recursos renovables.

33 SANCHEZ, German. Desarrollo y medio ambiente: una mirada a Colombia. En: Economia y
Desarrollo. [En linea]. Marzo 2002. vol. 1 [Citado 15 Noviembre 2015], p. 79-98. Disponible en:
<http://www.fuac.edu.co/revista/M/seis.pdf >
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415.1 Construccion sostenible.  Se refiere a mejores practicas durante
todo el ciclo de vida de las edificaciones (disefio, construccion y operacion) las
cuales aportan de forma efectiva a minimizar el impacto del sector en el cambio
climatico por sus emisiones de gas invernadero, el consumo de recursos y la pedida

de biodiversidad.

Algunos elementos clave para lograr edificaciones sostenibles segun el Consejo

Colombiano de Construccién sostenible** (CCS) son:

e Gestion del ciclo de vida, tanto de las edificaciones como de los materiales y
componentes utilizados.

e Mayor calidad de la relacién de la edificacion con el entorno y desarrollo urbano.
e Uso eficiente y racional de la energia.

e Conservacion, ahorro y reutilizacion del agua.

e Utilizacién de recursos reciclables y renovables en la construccion y en la
operacion, y prevencion de residuos y emisiones.

e Seleccion de insumos y materiales de procesos de extraccion y produccion
limpia.

e Mayor eficacia en las técnicas de construccion.

e Creacién de un ambiente saludable y no toxico en los edificios.

e Cambios en habitos de personas y comunidades en el uso de las edificaciones

para reducir su impacto en la fase operacional e incrementar su vida til.

Por otra parte Colombia ha apostado a politicas en construccién sostenible y a
priorizar el tema del cambio climatico, a razon de esto ha desarrollado algunos

proyectos gubernamentales de orden ambiental como lo son:

34CONSEJO COLOMBIANO DE CONSTRUCCION SOSTENIBLE (CCCS). CCCS: Construccion
Sostenible: Que es. [En linea].Bogota D.C. 2014. Disponible en:
<http://www.cccs.org.co/construccion-sostenible/que-es>. [Citado el 7 de Junio de 2015].
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e Sello Ambiental Colombiano (SAC). El Ministerio de Ambiente y Desarrollo
sostenible®®, creo este sello ambiental que se encuentra regulado mediante la
Resolucidon 1555 de 2005 expedida conjuntamente con el Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo. Es una etiqueta ecologica, un distintivo o sello que se obtiene
de forma voluntaria, y es otorgado por una institucion independiente denominada
"organismo de certificacion” como el ICONTEC, que puede portar un bien o un
servicio que cumpla con unos requisitos preestablecidos para su categoria. En el
Anexo F, se detallan las Caracteristicas y beneficios del Sello Ambiental
Colombiano (SAC).

e Guia de Construccion Sostenible para el ahorro de agua y energia en
edificaciones. Desde el 2011 CAMACOL firmo un convenio con el banco mundial,
el cual se adopt6 recientemente en el pais y que incorpora parametros de
sostenibilidad ambiental en el disefio y construccién de las nuevas edificaciones, lo
qgue permitirh mejorar la calidad y confort de los espacios e impulsar la industria de

la construccidn para que sea mas competitiva y sostenible.

e Pacto Intersectorial por la Madera Legal. “Constituye un esfuerzo de
articulacion entre multiples actores de los sectores publico y privado, mediante el
cual se cristaliza la voluntad comun de enfrentar el grave problema que representa
el trafico forestal ilegal en el pais. Esta apuesta fue liderada por el Ministerio de
Ambiente, el Proyecto Bosques FLEGT/Colombia (Convenio Carder-Union

Europea) WWF y Fedemadera™®.

S5COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE. Sello Ambiental
Colombiano. [En linea]. Disponible en:<https://www.minambiente.gov.co/index.php/comp
onent/content/article/366-plantilla-asuntos-ambientales-y-sectorial-y-urbana-19 >. [Citado el 7 de
Junio de 2015].

38ASOCIACION COLOMBIANA DE CAMIONEROS, et al. Pacto Intersectorial por la Madera Legal
en Colombia. Bogota, (Mayo de 2010). [En linea]. 32p. Disponible en:<
http://www.dian.gov.co/descargas/sobredian/Pacto_madera/Pacto_Intersectorial_Madera_Legal.pdf
>, [Citado el 29 de Junio de 2015].
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4.1.5.2 Analisis ambiental regional. Los santos, Santander. La Mesa de
los Santos se caracteriza por ser uno de los municipios con mayor frecuencia de
visitas turisticas de Colombia®’, pues brinda diversidad en entretenimiento para los
viajeros de todo tipo, para interesados en la arqueologia, historia, ecoturismo y el
peregrinaje catdlico, este ultimo se concentra en el pueblo de Los Santos, y el
turismo de aventura y el turismo de descanso se concentra en fincas y condominios
gue conforman la zona conocida como La Mesa de Los Santos. Las caracteristicas
ya mencionadas hacen de éste, un lugar agradable y turistico. Por otra parte cabe
resaltar que existen factores que han limitado su desarrollo y comercializacién al
maximo, estos recaen en dos aspectos naturales especificos: El primero es la
amenaza sismica a la que esta expuesto el sector y el segundo se debe a la

limitacion de la cobertura de servicios publicos.

Segun el Esquema de ordenamiento territorial para Los Santos, Santander®, el
departamento de Santander en gran parte de su area tiene una zonificacion de
sismicidad alta debido a la presencia del nido sismico y fallas transcurrentes con
actividad, como son los sistemas de falla de Bucaramanga y Suarez y falla la Salina.
De acuerdo con los datos de la Red Sismolégica Nacional de Colombia (RSNC), los
registros muestran mas de 120 sismos mensuales con magnitudes entre 3y 6 en la
escala de Richter, originados a una profundidad intermedia de 150 km en el Nido

Sismico de Bucaramanga.

Esta informacion sismica ha sido pasada por alto por los habitantes del sector ya
gue estan acostumbrados a los frecuentes temblores de baja magnitud y que por

falta de informacién no son conscientes de las implicaciones que trae un evento de

37 COLOMBIA. ALCALDIA DE LOS SANTOS, SANTANDER. Nuestro municipio: Turismo. [En linea].
Disponible en: <http://www.lossantos-santander.gov.co/turismo.shtml>. [Citado el 29 de Junio de
2015].

38 COLOMBIA. ALCALDIA DE LOS SANTOS, SANTANDER. Esquema de Ordenamiento territorial:
Geologia. [En linea]. Disponible en:<http://www.lossantos-santander.gov.co/apc-aa-
files/38366633363761366233646564663361/c._Geolog_a_1.pdf>. [Citado el 29 de Junio de 2015].
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esta naturaleza. A consecuencia de esta actitud por parte de los habitantes, se han
llevado a cabo una serie de actividades de edificacion informal, construyendo
caserios y viviendas sin ninguna precaucion sismo resistente, lo que resalta la
necesidad de crear una opcion de vivienda que cuente con los pardmetros minimos
para asegurar la resistencia de las edificaciones frente a un sismo. con magnitudes

previstas por la RSNC.

Con respecto a la limitacion de la cobertura de los servicios publicos, segun el plan
de ordenamiento territorial de los Santos encontramos que para el &rea rural un 54%
de los terrenos se encuentran sin cobertura de acueducto y alcantarillado y un 11%

sin servicio de electricidad.

Tabla 2. Cobertura servicios publicos en el municipio de los Santos

Cobertura
Rural 46 03 89 1
Urbana 54 25 100 98
Total Municipio 4720 402 90,66 2410

Fuente: COLOMBIA. ALCALDIA DE LOS SANTOS, SANTANDER. Esquema de Ordenamiento
territorial: Geologia. [En linea]. Disponible en:<http://www.lossantos-santander.gov.co/apc-aa-
files/38366633363761366233646564663361/c._Geolog_a_1.pdf>. [Citado el 29 de Junio de 2015].

Esta situacion ha dificultado el desarrollo de la region y ha limitado las fuentes de
inversion ya que se considera de uso vital el abastecimiento de agua. A esto se
atribuye el bajo precio que presenta el metro cuadrado en la regién y se hace
necesario implementar técnicas y tecnologias para el uso eficiente de los recursos
ambientales que por la naturaleza del sector rural no representa un flujo continuo y

para mitigar el impacto ambiental deben ser usados con responsabilidad.
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Carlos Mendoza, alcalde de Los Santos afirma que solo 5 de las 18
veredas reciben agua de la represa La Cafada, situada en la parte alta
del municipio, y de pozos artesanales. Esto ha hecho que los visitantes
(se calcula que mensualmente llegan 22 mil foraneos a la zona) se quejen
de la falta del liquido. Por otra parte segun el Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), para el afio 2005 se
registré una poblacién de 8.700 habitantes nativos y cerca de 4.500 de
poblacién flotante, propietarios de fincas y terrenos en la zona [que
también se ven afectados por la falta de suministro hidrico]. Julio
Gonzalez, director ejecutivo de la Fundacién Mesa de Los Santos
(Fundemesa), dijo que de hacerse realidad la creacion de un acueducto
para Los Santos se atraeria a mas visitantes y valorizaria los terrenos en
esta zona donde actualmente se pueden conseguir terrenos desde los

tres mil hasta los veinte mil pesos el metro cuadrado®.

La necesidad de crear un acueducto que pueda cubrir la demanda que existe y la
que se proyecta para el sector de Los Santos y sus areas rurales y urbanas ha
hecho que se comience a trabajar en una propuesta viable para su desarrollo.

Esta propuesta se ha venido elaborando desde hace afios y para este
afio el gobernador, Richard Aguilar Villa, firmé el aval para que la
Empresa de Servicios Publicos de Santander (Esant) inicie en el mes de
mayo la contratacion de las obras de construccién del Acueducto
Regional del Chicamocha en el municipio de Los Santos, proyecto del
Contrato Plan que recibié el concepto técnico favorable por parte del
Acueducto Metropolitano de Bucaramanga (amb). Los documentos
técnicos y complementarios del proyecto, que se radicaron el pasado 21

39 NULLVALUE. PIEDECUESTA SURTIRIA DE AGUA A LOS SANTOS. En: El tiempo [En lineal.
(25, Enero, 2005). Disponible en:<http://www.eltiempo.com/archivo/documento/MAM-1621537 >.
[Citado el 30 de Junio de 2015].
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de abril en el Acueducto Metropolitano de Bucaramanga, fueron
evaluados de acuerdo con las resoluciones 379 y 693 del 2012, lo que
permitié al Acueducto emitir un concepto favorable, confirmé el gerente
de Planeacion y Proyectos de la entidad, Eliseo Osorio Suarez. “El
Acueducto Regional es una iniciativa que tiene el esfuerzo nacional y
departamental para llevar, por fin, el agua desde el rio Chicamocha hasta
Los Santos, Mesa de Los Santos y Mesa de Jéridas, después de tantos
afnos de espera”, explico el Gobernador de Santander... EI Mandatario
Departamental record6 que este proyecto, por 25.000 millones de pesos,
permitira sacar el agua mediante un sistema hidraulico, de bombeo y con
paneles solares, con el fin de llevarla hasta una vereda del municipio de
Los Santos y desde ahi empezar a hacer la conduccion y la distribucion

a las zonas urbana y rural“°.

Una vez finalizado el proyecto de construccion del Acueducto “Los Santos” se
solucionara gran parte del problema de abastecimiento de agua para el sector,
aunque se debe tener en cuenta que la comunidad debe adoptar una cultura de
preservacion y uso adecuado del recurso hidrico para que no se desestabilice el
ecosistema. Esta responsabilidad ambiental hace necesario implementar
tecnologias para el uso eficiente del agua, siendo un conjunto de herramientas que

ofrezcan la funcionalidad requerida dentro de los hogares.

40 COLOMBIA. FEDERACION NACIONAL DE DEPARTAMENTOS (FND). GOBIERNO DE
SANTANDER INICIARA LA CONTRATACION DE OBRAS PARA EL ACUEDUCTO REGIONAL DEL
CHICAMOCHA. FND [En linea]. Bucaramanga. (4, Mayo, 2015). Disponible en:<
http://www.fnd.org.co/fnd/los-gobernadores/noticias-de-las-gobernaciones/182-santander/1935-
gobierno-de-santander-iniciara-la-contratacion-de-obras-para-el-acueducto-regional-del-
chicamocha >. [Citado el 30 de Junio de 2015].
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4.2 ANALISIS DE MICROENTORNO (FUERZAS DE PORTER)

4.2.1 Amenaza de competidores potenciales. En el departamento de
Santander, incluyendo a Bucaramanga y sus alrededores no existe una constructora
gue ofrezca los servicios de disefio y construccion sostenible para la edificacion de
casas por demanda en el sector de La Mesa de Los Santos, esto hace que no
existan competidores potenciales para el mismo producto que se ofrecerd. Las
constructoras presentes en el area se dedican a prestar el servicio de construccién
tradicional, en el que no ofrecen un disefio arquitecténico ambiental donde se

apliquen las tecnologias para el uso eficiente e inteligente de recursos ambientales.

4.2.2 Rivalidad entre competidores. Se encontré6 que en el sector de Los
Santos, Santander, predominan tres constructoras que actualmente se reparten el
mercado. Se trata de Incomesa, Constructec Castellanos y Construsin. El valor que
ofrecen por m? construido es en promedio de $1.350.000.

42.2.1 Incomesa. Constructora e inmobiliaria ampliamente reconocida en
el sector Los Santos, tiene a su disposicién gran cantidad de lotes a la venta que
ofrece con la opcién de vivienda para construir. En la figura 3, se observa un ejemplo

de como maneja un estilo tradicional con acabados rusticos.
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Figura 3. Proyectos Incomesa: Construccion tradicional

Villasm

NComesas Teleférico

Inmobliliaria & Constructora

l Construccion tradicional

Casas de 70 m? en
Lotes de 2.500 m?

por solo $150 millones

Fuente: Incomesa. Proyectos [En linea]. Disponible en: < http://incomesa.com.co/>. [citado el 4
de Junio de 2015]

4.2.2.2 CONSTRUCTEC CASTELLANOS#. Es una empresa constructora
que funciona también como contratista, dedicandose a la construccién de obras
particulares y proyectos de vivienda en diferentes localidades incluyendo al sector
Los Santos, donde ejecuta la construccion de viviendas tradicionales y la solucion

en términos de construccion para las necesidades de los clientes.

Figura 4. Logo CONSTRUCTEC CASTELLANOS

Km.12 via curos los Santos (El Granero)
Celulares: 3132720020 - 3186055000
informacion@constructeccastellanos.com

CONSTRUCTEC CASTELLANOS
"Construccién de Casas Campestres"

",
%
I UCTEC CN

Fuente: CONSTRUCTEC CASTELLANOS. Logo. [En linea]. Disponible  en:
<www.constructeccastellanos.com>. [citado el 4 de Junio de 2015]

4 CONSTRUCTEC CASTELLANOS. Quienes somos. [En linea]. Disponible en: <
http://www.constructeccastellanos.com/quienes_somos/> .[citado el 4 de Junio de 2015]
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Figura 5. Proyectos CONSTRUCTEC CASTELLANOS

Fuente: CONSTRUCTEC CASTELLANOS. Proyectos [En linea].
<http://lwww.constructeccastellanos.com/category/proyectos/ >. [citado el 4 de Junio de 2015]

4223 Construsin. Empresa especializada en el desarrollo de proyectos
en el sector de la construccién, con experiencia en la prestacion de servicios
profesionales. Esta empresa se encuentra certificada por el Instituto Colombiano de
Normas Técnicas (ICONTEC), bajo los lineamientos de la norma internacional ISO
9001:2000, otorgada el 16 de Noviembre de 2.007. Ademas presta los servicios de:
administracion de proyectos, disefio, proyectos y anteproyectos, estudio de

prefactibilidad, consultoria y asesoria, construccion e interventoria.

Figura 6. Proyectos Construsin

Fuente: CONSTRUSIN. Condominio Campestre La Pradera. [En linea]. Disponible en: <
http://construsin.com.co/proyectos-realizados//>. [citado el 1 de Mayo de 2016]

Construsin ha desarrollado en el sector de la Mesa de los Santos un Unico proyecto,
llamado Condominio Campestre La Pradera, y segun la informacién suministrada

via telefonica para el dia 2 de Mayo de 2016 se encuentran ofreciendo en venta los
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dos ultimos lotes para posterior construccion. Sin embargo la empresa aclara que
ofrece el servicio de construccion privada segun la disponibilidad del personal, es
decir, este servicio se encuentra condicionado a los proyectos de mayor magnitud
gue realizan en la ciudad de Bucaramanga y a los que se les brinda prioridad frente
a proyectos individuales o menores. Asimismo, la empresa manifiesta que no
condiciona a los compradores de lotes a términos de exclusividad en cuanto a la
eleccion de la constructora para la ejecucion de su proyecto individual mientras se
mantenga los parametros estéticos del condominio, que seran proporcionados por

Su arquitecto a cargo al momento de la compra del lote.

4.2.3 Amenaza de nuevos productos sustitutos. Actualmente, clasifica como
sustituto cualquier construccion que supla la necesidad de crear un espacio
habitacional. El producto que se ofrecerd abre una nueva linea que agrega como
propuesta de valor la caracteristica sostenible, la cual es innovadora en el sector y
no descarta la amenaza latente de la llegada de nuevos productos sustitutos que
puedan representar una competencia directa. Lo anterior se considera teniendo en
cuenta que la tendencia de construccién sostenible ha entrado en auge desde las
Ultimas décadas y un entorno competitivo incentivaria la oferta de esta linea por
parte de las constructoras que en el momento dominan el mercado de Los Santos.
En el caso de llegar nuevas tecnologias de caracter sostenible, se podran incorporar
en los nuevos proyectos desde la fase de planeacién, manteniendo a la empresa
competitiva frente a la posible competencia al enfocar los procesos de planeacion,

operacion y servicio al cliente, hacia la mejora continua y la optimizacion.
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4.2.4 Poder de negociacion de los clientes. La negociacion con el cliente es
posible siempre y cuando se logre mantener las expectativas del cliente con
respecto a factores como la ubicacion del inmueble, distribucion de espacios, la
estética, el disefo, tecnologia y los plazos de entrega. Para esto es clave lograr
identificar sus requerimientos y guiar al cliente hacia un disefio que permita
materializar sus expectativas en concordancia con el valor que piensa invertir. En el
caso de la construccion sostenible el cliente observara los indudables beneficios
qgue trae una inversion de este tipo, como el valor del inmueble que rondaréa los
mismos costos que el promedio en el mercado de un bien raiz de las mismas

dimensiones y obtendra las ventajas de ahorro a largo plazo.

4.2.5 Poder de negociacion de los proveedores. Debido a la alta competitividad
de la industria de la construccion, se percibe un alto poder de negociacién con los
proveedores de los materiales y los proveedores de servicios para la construccion
de viviendas, ya que existe variedad de proveedores propios y aledafios a la zona
asi como variedad de materiales para realizar la seleccion de los mismos con

caracteristicas similares y precios atractivos.
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5. INVESTIGACION DE MERCADOS

5.1 SEGMENTACION DEL MERCADO

Se realizé teniendo en cuenta el factor geogréafico, donde se selecciond a los
habitantes de Bucaramanga y su area metropolitana como poblacién inicial debido
a que se asume que por cercania conocen el sector de la Mesa de los Santos y han
tenido mayor interaccion con el lugar por sus atracciones turisticas, lo que facilitaria
la comercializacion de bienes inmuebles en dicha zona. Adicionalmente, se
determind que las caracteristicas de un cliente potencial incluirian pertenecer a un
rango de edad entre 30 y 64 afios y pertenecer a un estrato 4, 5 0 6. Con este peffil
inicial se prosiguié a calcular un estimado de dicha poblacion, usando las
proyecciones de poblacion del DANE*? y la informacion del Sistema Unico de
Informacion de servicios publicos (SUI)* para encontrar la proporciéon de poblacién
por estratos de los hogares inscritos a la prestacion de servicio de energia en la
zona de estudio. Con estos antecedentes, se logré determinar la siguiente

informacion:

5.1.1 Bucaramanga. Segun la proyeccién demografica del DANE, la poblacién
total para el 2015 es de 527.913 habitantes de Bucaramanga. En el Anexo G.

Pirdmides poblacionales, puede observarse la piramide poblacional para el 2015

42 COLOMBIA. DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA (DANE).
Geoportal. [En linea].Bogota D.C. Disponible en:
<https://geoportal.dane.gov.co/v2/?page=elementoMiDANE >. [Citado el 7 de febrero de 2016].

43 COLOMBIA. SISTEMA UNICO DE INFORMACION DE SERVICIOS PUBLICOS SUL. [En
linea].Bogota D.C. Disponible en: <http://reportes.sui.gov.co/fabricaReportes/frameSet.js
p?idreporte=ele_com_096>. [Citado el 7 de febrero de 2016].
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A este numero se le aplicé un primer filtro para seleccionar a la poblacion con edad

entre 30 y 64 afios, encontrando la siguiente informacion:

Tabla 3. Frecuencias relativas edad- Bucaramanga

Edad 30-34 |35-39 |40-44 |45-49 |50-54 |55-59 |60-64
% 8,54% |7,03% |6,19% |6,53% |6,49% |5,26% |4,09% |[44,13%

Al tomar el 44,13% de los habitantes de Bucaramanga, se reduce el nimero a
232.968. A este numero se le aplicd un segundo filtro para seleccionar los habitantes

de estratos 4, 5y 6. El reporte del SUI, refleja los siguientes porcentajes de estrato:

Tabla 4. Tabla de frecuencias. Estratos Bucaramanga

EMPRESA Estrato 1 | Estrato 2 Estrato 3 | Estrato 4 Estrato 5 Estrato 6 Total
ESSAE.S.P 25355 29181 37296 50373 4810 7850 154865
RUITOQUE S.A.E.S.P. |0 0 657 0 112 497 1266
VATIA S.A. E.S.P. 0 0 474 1736 285 456 2951

25355 ‘ 29181 38427 ‘ 52109 159082

% DE PARTICIPACION | 16% 18% 24% 33% 3% 6%

Los estratos requeridos representan un 42% de los hogares de los habitantes de
Bucaramanga. Al aplicar este porcentaje al resultado anterior, se encontré que el
mercado objetivo en Bucaramanga es de 97.846 personas aprox. Segun el DANE,
el nimero promedio de personas que conforman un hogar en Bucaramanga es de
3,6. Por lo que se procedi6 a dividir el resultado del anterior filtro en 4 y se obtiene

gue el mercado objetivo en Bucaramanga es de 24.461 hogares.
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5.1.2 Floridablanca. Segun la proyeccion demografica obtenida del DANE, la
poblacion total para el 2015 es de 265.407 habitantes de Floridablanca. (Anexo G.

Piramides poblacionales).

A este numero se le aplicé un primer filtro para seleccionar a la poblacion con edad

entre 30 y 64 afios, encontrando la siguiente informacion:

Tabla 5. Frecuencias relativas edad- Floridablanca

Edad 30-34 |35-39 |40-44 |45-49 |50-54 |55-59 |60-64
% 8,0% 7,3% 6,9% 7,1% 6,4% 5,0% 4,0% 44,70%

Al tomar el 44,7% de los habitantes de Floridablanca, se reduce el numero a
118.636. A este numero se le aplicé un segundo filtro para seleccionar los habitantes

de estratos 4, 5y 6. El reporte del SUI, refleja los siguientes porcentajes de estrato:

Tabla 6. Tabla de frecuencias. Estratos Floridablanca

EMPRESA Estrato 1 ‘ Estrato 2 Estrato 3 Estrato 4 Estrato 5 Estrato 6 Total
ESSAE.S.P 8430 25228 20521 11292 5064 938 71473
RUITOQUE S.A. E.S.P. 0 0 0 1028 995 0 2023
VATIA S.A. E.S.P. 0 0 677 898 270 0 1845
TOTAL 8430 \ 25228 21198 13218 6329 938 75341
% DE PARTICIPACION 11% 33% 28% 18% 8% 1%

Los estratos requeridos representan un 27% de los hogares de los habitantes de
Floridablanca. Al aplicar este porcentaje al resultado del filtro anterior, se encontro
que el mercado objetivo en Floridablanca es de 32.031 personas aprox. Segun el
DANE, el nimero promedio de personas que conforman un hogar es de 3,9. Por lo
gue se procedié a dividir el resultado del anterior filtro en 4 y se obtiene que el

mercado objetivo en Floridablanca es de 8.007 hogares.
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5.1.3 Piedecuesta. Segun la proyeccion demografica obtenida del DANE, la
poblacion total para el 2015 es de 149.248 habitantes de Piedecuesta (Anexo G.

Piramides poblacionales).

A este numero se le aplicé un primer filtro para seleccionar a la poblacion con edad

entre 30 y 65 afios, encontrando la siguiente informacion:

Tabla 7. Frecuencias relativas edad- Piedecuesta

Edad 30-34 |35-39 [40-44 |45-49 |50-54 |55-59 |60-64
% 76% |68% |6,4% |6,7% [6,3% 149% [3,7% |42,40%

Al tomar el 42,4% de los habitantes de Piedecuesta, se reduce el numero a 63.281.
A este numero se le aplicd un segundo filtro para seleccionar los habitantes de

estratos 4, 5y 6. El reporte del SUI, refleja los siguientes porcentajes de estrato:

Tabla 8. Tabla de frecuencias. Estratos Piedecuesta

EMPRESA Estrato 1 | Estrato 2 Estrato 3 | Estrato 4 Estrato 5 Estrato 6 Total

ESSAE.S.P 2370 9935 19125 [1851 27 1 33309
VATIASA.ESP. |0 0 266 0 0 0 266
193901 1851

% DE PARTICIPACION | 7% 30% 58% 6% 0% 0%

Los estratos requeridos representan un 6% de los hogares de los habitantes de
Piedecuesta. Al aplicar este porcentaje al resultado del filtro anterior, se encontro
que el mercado objetivo en Piedecuesta es de 3.796 personas aprox. Segun el
DANE, en Piedecuesta el nimero promedio de personas que conforman un hogar
es de 3,9. Por lo que se procedi6 a dividir el resultado del anterior filtro en 4 y se

obtiene que el mercado objetivo en Piedecuesta de 949 hogares.
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5.1.4 Girdn. Segun la proyeccion demogréfica suministrada por el DANE, la
poblacion total para el 2015 es de 180.377 habitantes de Girén (Anexo G.

Piramides poblacionales).

A este numero se le aplicé un primer filtro para seleccionar a la poblacion con edad

entre 30 y 65 afios, encontrando la siguiente informacion:

Tabla 9. Frecuencias relativas edad- Giron

Edad 30-34 |35-39 |[40-44 |45-49 |50-54 |55-59 |60-64
% 7,7% |73% |6,6% |66% [59% |4,6% [3,5% [42,20%

Al tomar el 42,2% de los habitantes de Girdn, se reduce el nimero a 76.119. A este
namero se le aplicd un segundo filtro para seleccionar los habitantes de estratos 4,

5y 6. El reporte del SUI, refleja los siguientes porcentajes de estrato:

Tabla 10. Tabla de frecuencias. Estratos Girén

EMPRESA ‘ Estrato 1 ‘ Estrato 2 Estrato 3 ‘ Estrato 4 | Estrato 5 Estrato 6 Total

e O N O A
244 6 7

3868

TOTAL ‘ 1234 ‘ 2351 ‘ 26
% DE PARTICIPACION |31,9% 60,8% 6,3% 0,7% 0,2% 0,2%

Los estratos requeridos resultan un 1,1% de los hogares de los habitantes de Girén.
Al aplicar este porcentaje al resultado del filtro anterior, se encontré que el mercado
objetivo en Girdn es de 837 personas aprox. Segun el DANE, el nUmero promedio
de personas que conforman un hogar es de 3,9. Por lo que se procedi6 a dividir el
resultado del anterior filtro en 4 y se obtiene que el mercado objetivo en Girdn de

209 hogares.
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5.2 CALCULO DE MUESTRA SIGNIFICATIVA.

De acuerdo con los mercados potenciales por municipio se procedio a calcular la
muestra significativa con la siguiente formula:
N xZ2pxq
d?*(N—1)+Zi*xp=xq

n =

Donde:

n = Tamafo de la muestra.

N = Tamafio de la poblacién objetivo (se sumaron las cantidades por municipio
teniendo en cuenta que el total cumple con la caracteristica de pertenecer a
Bucaramanga y su area metropolitana).

Z: Numero de desviacion estandar con relacion al promedio (1,96).

P: probabilidad de éxito (0,5)

Q: probabilidad de error (0,5)

d:error de situacion del 11,4%

En la tabla 11 se observan los resultados:

Tabla 11. Poblacion objetivo y muestra significativa

MUNICIPIO ‘ POBLACION OBJETIVO
Bucaramanga 24.461
Floridablanca 8.007
Piedecuesta 949 MUESTRA SIGNIFICATIVA
Girén 209

75 Encuestas
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5.3 DISENO DE CUESTIONARIO

Se definié con el fin de buscar informacién que permitiera establecer posteriormente
definiciones de prospeccién, precio, producto, plaza y promocion, por medio de la
interpretacion de preferencias de compra de la poblacion seleccionada, asi como el
grado de aceptacion hacia la tendencia de construccién sostenible y hacia el sector
de la mesa de los santos. Con estos parametros se disefié un cuestionario de 30
preguntas como herramienta de recoleccidon de informacion de fuentes primarias, el
cual se aplicé en centros comerciales, universidades y eventos sociales por medio
de breves entrevistas donde se logré obtener un concepto méas concreto acerca de
la opinién del encuestado. Esta técnica de aplicacion corresponde a un tipo de
muestreo por conveniencia, siendo una técnica no probabilistica que facilita la
accesibilidad de informacion de un conjunto de personas. Por lo anterior, se
reconoce que existe un error por sesgo y se asume la muestra aplicada como

muestra significativa para efectos del ejercicio.

El cuestionario se divide en dos secciones; La primera corresponde a una encuesta
diagnéstica que tiene como fin evaluar el grado de conocimiento y aceptacion de la
construccion sostenible en la muestra seleccionada. La segunda parte se enfoca a
identificar las preferencias de compra y la disposicién adquisitiva de los

encuestados. El cuestionario encuentra en el Anexo H. Encuesta.

5.3.1 Resultados y analisis de la encuesta

5.3.1.1 Encuesta diagndstica. Inicialmente se encontré que el 47% de las

personas encuestadas no conoce el significado de construccion sostenible.
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Esta cifra se podria reducir incentivando campafas que se enfoquen en informar a
la ciudadania sobre la aplicacibn de tecnologias para mejorar la condicion
ambiental. El estado también se encuentra promoviendo esta linea de cuidado
ambiental estableciendo normas minimas relacionadas con la construccion. (Figura
7)

Figura 7. Porcentaje de personas que conocen el término de construccion
sostenible.

% de personas que conocen el término de
construccion sostenible

mSi
H No

Se explicd a qué hace referencia el término de construccién sostenible y se les
pregunt6 si tenian idea de los beneficios que trae esta linea de construccion. Los
resultados obtenidos reflejan que el 44% de los encuestados tiene idea de los
beneficios que trae consigo la construccion sostenible, aunque afirman conocerlos

de manera general. Los resultados se muestran en la Figura 8.

Figura 8. Porcentaje de personas que conocen los beneficios de la
construccion sostenible.

% de personas que conocen los

beneficios de la construccién sostenible

mSi
B No
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Se procedié a explicar al encuestado los beneficios que trae consigo la linea de
construccion sostenible y se evalud su grado de satisfaccion. Se encontro que el
grado de aceptacion es considerablemente alto, representando un 73% de votacion
seguido de un 23% de satisfaccion media.(Figura 9) Esto representa una
significativa percepcion de valor agregado en esta modalidad de construccion, lo

cual refleja un panorama favorable para la oferta.

Figura 9. Porcentaje de aceptacion de la linea de construccion sostenible.

% de aceptacion de la linea de
construccion sostenible

80%
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Alto Medio Bajo Indiferente

En la siguiente pregunta se logré conocer que el 97% de las personas comprarian
una vivienda que contara con tecnologias de linea sostenible (Figura 10), lo que
confirma la excelente percepcion que tienen las personas frente a esta linea de
construccion. También se evidencié que el tema de los beneficios de ahorro es un
factor que los motiva a adquirir este tipo de vivienda. Esta pregunta permitio
establecer el primer filtro para identificar clientes potenciales, siendo la
caracteristica principal del producto que se va a ofrecer. De esta manera, se enfocé

en las respuestas de este conjunto de personas para continuar con el estudio.
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Figura 10. Porcentaje de personas que comprarian vivienda con tecnologias
de linea sostenibles.

% de personas que comprarian vivienda
con tecnologias de linea sostenible

3%

W Si
H No

Del nuevo conjunto de personas se identifico que un 79% de las personas tienen en
cuenta el impacto ambiental en su decisién de compra de vivienda (Figurall).

Esto se puede interpretar en que la cultura ambiental esta en un punto de aceptacion
favorable, el cual podria ser explotado al ofrecer soluciones ante una necesidad
ambiental relacionada con la construccion. Se considera que este porcentaje puede
ir en ascenso a medida que las personas comiencen a evidenciar los beneficios
ligados a esta tendencia. También se debe considerar que la tendencia sostenible
irA aumentando debido a la creciente preocupacion que ocasiona los evidentes

problemas ambientales a nivel mundial.

Figura 11. Porcentaje de personas que consideran el impacto ambiental en su
decision de compra.

% de personas que consideran el impacto
ambiental en su decision de compra

| Si
H No

66



Se evalud la preferencia de compra bajo el criterio sostenible y el tradicional y se
encontré que 95% de la poblacién siente una marcada preferencia de compra hacia
la linea de construccién sostenible (Figura 12). De esta manera se definio el
segundo filtro para delimitar el mercado hacia el mercado meta. Teniendo en cuenta
que las opiniones de las personas que optaron por la construccion sostenible tienen

mayor relevancia para el estudio.

Figura 12. Porcentaje de preferencia de compra entre linea sostenible y
tradicional.

% de preferencia de compra entre linea
sostenible y tradicional

5%

uSi
o No

Con respecto a la capacidad adquisitiva, se preguntd acerca de si tenia casa propia
y se encontré que el 78 % de los encuestados considerados después de los filtros
aplicados tienen casa propia (Figural3) lo que se puede interpretar como una
condicién favorable ya que al haber satisfecho su necesidad primaria de vivienda,
pueden aspirar a una segunda vivienda ya sea campestre o con fines de inversion.
El resto de personas se tendran en cuenta en un futuro mientras su condicién
madura. Esta pregunta se consider6 como un tercer filtro para llegar al mercado
meta. De esta manera sigue disminuyendo la cantidad de encuestas que
representan importancia para el estudio y se centra mas la atencién en las personas

gue representan el foco de estudio.
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Figura 13. Porcentaje de personas que tienen casa propia.

% de personas que tienen casa propia

mSi
H No

Finalmente se pregunto al encuestado si le interesaria comprar una casa campestre
0 para inversion a corto o largo plazo y se encontré que el 70% esta interesado
(Figural4) Esta pregunta sirvié como el cuarto filtro para identificar a las personas

con intencion de comprar vivienda campestre o de inversion.

Figura 14. Porcentaje de personas interesadas en comprar casa campestre o
de inversion.

% de personas que estan interesadas en
comprar casa campestre o de inversion

W Si
H No

En otro item, se preguntd si estaria interesado en este momento en comprar un
proyecto de construccion sostenible y se obtuvo que el 68% si esta interesado,
(Figura 15), este porcentaje representa el ultimo filtro de la fase preliminar de la

encuesta.
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Figura 15. Porcentaje de personas que comprarian en este momento un
proyecto sostenible

% de personas que comprarian en este
momento un proyecto sostenible

uSi
® No

Ahora se puede contar con las personas que pasaran a la siguiente fase de la
encuesta, las cuales se acercan mas al mercado objetivo que se estd buscando

identificar.

5.3.1.2 Encuesta Preferencias de Compra. Inicialmente se hizo un sondeo para
comprobar que tan conocido es el sector de la Mesa de los Santos. Se
evidencio la excelente popularidad del sector con un 97% de personas que
afirman conocerlo (Figura 16). Esto se atribuye a que actualmente es

promocionado como atraccion turistica de la region.

Figura 16. Porcentaje de personas que conocen el sector de Mesa de Los
Santos.

% de personas que conocen el sector
Mesa de los Santos
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De esta manera, se buscé conocer la percepcion de las personas hacia el sector y
se obtuvo que la percepcién es muy favorable, teniendo un 81% ente muy buenay
buena (Figura 17) ya que las personas lo visualizan como un lugar de descanso que
no se encuentra tan lejos y que tiene muchas caracteristicas que lo hacen atractivo.

Estos resultados evidencian el potencial del sector para la adquisicion de predios.

Figura 17. Percepcién del sector Mesa de Los Santos.

% de percepcion del Sector Mesa de Los Santos

Se les pregunté a las personas si les interesaria construir en el sector de la Mesa
de Los Santos y se encontré que el 84% de las personas comprarian vivienda
campestre en el sector de la Mesa de Los Santos, ya que les parece un excelente
foco de inversion. El 16% restante se muestra un poco esceéptico a la llegada del
acueducto y algunos manifiestan temor a los ligeros temblores de la zona. (Figura
18). Existe la posibilidad de que incremente el nUmero de personas que comprarian
cuando se terminen las obras del acueducto y el desarrollo del sector aumente. Esto

representa un mercado que puede madurar posteriormente.

Figura 18. Porcentaje de personas que comprarian vivienda en La Mesa de Los
Santos.

% de personas que comprarian vivienda
campestre en la Mesa de los Santos
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Estas personas suministraron valiosa informacion con respecto a sus preferencias
al organizar en orden prioritario algunas variables que podrian afectar su
experiencia de compra y por ende su decision. Los resultados en orden de
importancia fueron los siguientes: (1) ubicacion, (2) disefio y distribucion de
espacios, (3) precio, (4) disefio bioclimatico, (5)area (m?), (6) aspectos ecoldgicos,
(7) consumo econdmico de servicios, (8) materiales de construccion, (9) tiempo de

entrega y (10) nombre de la constructora

Estos resultados podrian interpretarse como algo favorable para un modelo de
negocio emergente, ya que al tratarse de una propuesta de valor innovadora
representa la creacion de una constructora en el mercado y al parecer las personas
no se abstienen de comprar a constructoras nuevas en el mercado siempre y
cuando el proyecto que ofrezcan satisfaga variables de ubicacion, disefio y precio.
Otro factor que favorece es que el tiempo de entrega no representa una limitante
para los compradores, llegando a ser un acuerdo razonable para la cantidad de
tiempo, lo que favorece a la empresa ya que no es necesaria una capacidad de
operacion robusta, simplemente se podria nivelar la carga de trabajo relacionada a
la cantidad de proyectos negociados para ofrecer un tiempo de entrega comodo y
razonable. Por otra parte, se resalta el interés por las variables ambientales sobre
las variables basicas, donde se hace necesario enfocar la parte ambiental y
sostenible hacia el disefio bioclimatico y de distribucién de espacios, apoyandose
en la implementacién de tecnologias pasivas.

Para conocer el principal enfoque de las tecnologias ambientales, se pregunto a las
personas su nivel de interés con respecto al cuidado de las siguientes variables,
donde también debian organizarlas en orden de importancia. Se encontré la
siguiente informacion: (1) ahorro de agua, (2) ahorro de energia, (3) ventilacion y
control de la temperatura, y (4) disposicion de desechos de construccion.

De esta manera se establecen las prioridades para elegir las tecnologias que logren
mitigar los dafios al medio ambiente relacionados con los niveles de importancia

escogidos por las personas, los cuales repercutiran en el disefio de su vivienda y en
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su grado de satisfaccion con su producto terminado. Con respecto a las preferencias

de estilos de vivienda se encontré la siguiente informacion:

Figura 19. Porcentaje de preferencia en estilos de vivienda.

% Preferencia en estilos de vivienda

® Tradicional
® Rustico

& Moderno

v ® Colonial

En el Figura 19 se aprecia que en cuanto a la preferencia de compra de estilos de

vivienda, el estilo moderno es el que predomina para el disefio de construccién
campestre con caracteristicas sostenibles, seguido por el colonial. Esta informacién
es clave para el disefio del producto que se va a ofrecer.

Con respecto a las dimensiones de la vivienda se encontro la siguiente informacion:

Figura 20. Porcentaje de preferencia del area (m2) de la vivienda

% de preferencia en m2 de vivienda

Como se observa en la Figura 20, se logra apreciar una mayor aceptacion por el
area de 100m? a 300m?. La tendencia se ve muy pareja en esta seccion ampliando

el rango de aceptacion. Se debe disefiar bajo un punto medio para mantener un
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equilibrio entre las necesidades del cliente versus el valor que esta dispuesto a
invertir. Esta informacion permite tener una idea de las dimensiones del producto.
De acuerdo a la informacién suministrada, se encontr6 que la conformacion de

espacios mas adecuada para el disefio de la vivienda corresponde a la relacionada

en la siguiente tabla:

Tabla 12. Preferencias de distribucién de espacios en vivienda campestre.

DESCRIPCION CANTIDAD

Habitaciones 3-4
Bafios 3
Cocinas 1

Alcoba de Servicio 0-1
Estacionamientos 2
Porche 1
Estacionamiento cubierto Si
Estudio Si
Jardin Si

BBQ Si

Teniendo en cuenta la caracteristica sostenible, se refleja en el siguiente gréfico la
aceptacion de un incremento al valor del inmueble relacionado a la percepcién de
un valor agregado. Se puede interpretar que él porcentaje de diferencia entre
sostenible y tradicional oscila entre el 20% y el 10% del valor del inmueble. Se podria

perfectamente manejar entre el 15% y el 20%.

Figura 21. Porcentaje de aceptacion de incremento al precio.

% Aceptacion de incremento en el precio

0%

u10%
u20%
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Con respecto a los tiempos de entrega se encontré que por su naturaleza de
vivienda campestre, no existe un afan por recibir de manera pronta la construccién
del inmueble. Favoreciendo el lapso entre 8-10 meses y de 10 meses en adelante
(méximo un afio). Este tiempo incluye el periodo de disefio, estudios previos,

ejecucion y entrega.

Figura 22. Porcentaje de aceptacion de tiempos de entrega.

% Aceptacion de tiempos de entrega

W 4-6 meses
M 6-8 meses
# 8-10 meses

® Mas de 10 meses

Esta informacion permite conocer el umbral de tiempos en el que la constructora a
definir podra definir sus condiciones de entrega para mantener alto el indicador de
satisfaccion por parte de los clientes y asi facilitar sus negociaciones a buen término.
Con respecto a la disponibilidad del dinero, se obtuvo que un 81% de las personas
adquieran un crédito total o parcial para adquirir su vivienda campestre, esto explica

el porqué de los tiempos a largo plazo para recibir su vivienda.

Figura 23. Porcentaje de personas que tomarian un crédito para adquirir
vivienda campestre.

% de personas que tomarian un crédito para
adquirir vivienda campestre
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74



De acuerdo a las preferencias de compra se pregunt6é acerca de cuanto estarian
dispuestos a invertir por la vivienda campestre descrita y se encontré que cerca de
un 42% invertiria de 100 millones en adelante, lo que demuestra la alta percepcion
del cliente por el sector. Esta pregunta permite establecer un ultimo filtro relacionado

con la capacidad para invertir de 100 millones en adelante.

Figura 24. Presupuesto dispuesto para construir.

% Presupuesto para construir

m 402 60 millones
m 60 a 80 millones
804a 100 millones

100 0 mas

40 a 60 60a 80 80a 100 100 o méas
millones millones millones

Luego de aplicar los anteriores filtros a los encuestados, se evidencié que un
11,76% de la poblacién seria el mercado objetivo al que se concentraria la empresa,
ya que cuentan con las caracteristicas idoneas del perfil de comprador y tienen el

deseo, la capacidad y la disposicion para adquirir el producto que se ofrecera.

Teniendo en cuenta que el sector de la Mesa de los Santos se distingue por sus dos
Zonas (Zona alta y zona baja), se pregunto la preferencia de zona para los clientes,
quienes manifestaron una ligera preferencia por la zona alta, atribuyendo las
ventajas paisajisticas que ofrece la altura junto a la calidad de terrenos llanos que
se encuentran en la zona alta de la meseta. Este resultado sugiere iniciar ofreciendo

las viviendas en este sector.
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Figura 25. Porcentaje de preferencia por zona.

% de preferencia por zona

® Zona Alta

® Zona Baja

Para realizar un diagnoéstico de preferencia de marca en la mente del cliente, se
preguntd si conocia constructoras con linea sostenible o habia escuchado sobre
alguna y se identific6 que un 81% de las personas aseguran no conocer ninguna,
mientras que el 19% mencionan que saben que existen pero no tienen el nombre
de la constructora claro en su mente y argumentan que aunque manejan la linea,
no es totalmente sostenible sino que manejan algunos elementos de esta linea.
Adicionalmente, aseguran que estas constructoras no se encuentran en el sector
Los Santos. De cualquier forma, es un porcentaje reducido que permite facilmente
llegar a la mente del cliente con una propuesta de valor y una estructura comercial

fuerte que pueda inducirlos hacia la compra.

Figura 26. Porcentaje de personas que conocen constructoras con linea
sostenible

% de personas que conocen constructoras de
linea sostenible
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Finalmente, se pregunté acerca del medio de comunicacién o lugar en el cual les
gustaria a las personas encontrar informacion acerca al tema y oferta de
construcciones sostenibles de acuerdo a su preferencia y frecuencia de interaccion,
encontrando que en orden de importancia se organizan de la siguiente manera: (1)

internet, (2) centros Comerciales, (3) Inmobiliarias, (4) Periédicos, (5) radio y tv.
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6. PLAN DE MERCADEO

Teniendo como referencia los resultados de la investigacion de mercados, se definid
el plan de mercadeo presentando las siguientes estrategias relacionadas con la

metodologia de las P’s del Marketing**.

6.1 ESTRATEGIAS PROPUESTA DE VALOR

¢ Incluir como tecnologias activas sistema de aprovechamiento de energia solar,
sistema de reciclo de aguas y sistema de recoleccion de aguas lluvias.

¢ Incluir como tecnologias pasivas el disefio de estructuras con caracteristicas
Bioclimaticas considerando variables de ubicacion, direccion de vientos, radiacion
solar, flujos dinAmicos de energia y ventilacion, seleccion de materiales con baja
conduccion térmica y disefio estructural fresco.

e Cumplir con los lineamientos de la Resolucién 0549 de 20154 y parametros de
certificacion LEED.

e Diseflar un canal de atencién al cliente que permita obtener de forma clara y
particular los requerimientos del cliente, mediante una sesién con el arquitecto que
ofrezca un amplio portafolio de opciones de disefio. Con la posibilidad de recrear
los ambientes definidos en un periodo de tiempo razonable para mantener el interés

y la expectativa del cliente.

44 INTERECONOMIA. De las 4 P’s del marketing a las 8. En: Intereconomia [En linea]. (5, Junio,
2015). Disponible en:< http://negocios.com/noticias/4-ps-marketing-8-05062015-1919 >. [Citado el
8 de Mayo de 2016].

45 COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resolucion 0549. (10, Julio,
2015). Por la cual se reglamenta el capitulo 1 del titulo 7 de la parte 2, del libro 2 del decreto 1077
de 12015, en cuanto a los parametros y lineamientos de construccién sostenible y se adopta la guia
para el ahorro de agua y energia en edificaciones. Bogota, D.C.: El Ministerio, 2015. 9 p.
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e Ofrecer disefios al gusto del cliente, con materiales de excelente calidad y
buenos acabados.
e Definir un valor de venta que sea competitivo con las opciones del mercado mas

representativas actualmente.

6.2 ESTRATEGIAS PROSPECCION

De acuerdo a la segmentacion del mercado se estima una cifra aproximada de
33.626 hogares que cuentan con el perfil de comprador. El analisis estadistico
realizado determiné que el 28% de la poblacion estudiada estarian interesados en
comprar y un 42% de ese porcentaje invertiria mas de 100 millones, se obtuvo que
la cantidad de clientes estaria representando en un total de 3954 hogares. Teniendo
en cuenta las estadisticas de Asobancaria®®, la tasa de compra anual de viviendas
para inversion es del 6%, proyectando que del mercado de 3954 hogares la razén
de compra representa 237 compradores por afio. De estos 237 compradores se
pretende cubrir inicialmente un 5% de la demanda (a partir de la construccién de la
primera vivienda), el cual representaria un estimado de 11 casas para el primer afio
considerando incrementar anualmente un 10% de cubrimiento del mercado. La
anterior estrategia fue definida considerando el criterio de capacidad instalada y
fuerza laboral, estando acorde a los procesos y resultados de marketing,
posicionamiento de marca y emprendimiento. Las estrategias para impulsar el

estimado de prospeccion se enuncian a continuacion:

e Desarrollo de alianzas estratégicas con inmobiliarias y duefios de lotes que

vendan en la zona, con el fin de ofrecer a los potenciales clientes del terreno el

460RTIZ, David. Conozca el perfil del comprador de vivienda en Bucaramanga. En: Vanguardia
Liberal [En linea]. (26, Abril, 2014). Disponible en:<http://www.vanguardia.com/economia/local/2571
65-conozca-el-perfil-del-comprador-de-vivienda-en-bucaramanga >. [Citado el 8 de Junio de 2015].
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disefio y construccién de la solucion habitacional mas adecuada para ellos,
incorporando la propuesta de valor de la empresa.

e Asistir a eventos como ferias inmobiliarias, eventos de construccion, ferias de
negocios y patrocinar actividades del sector para ampliar el reconocimiento de la
marca y acceder a nuevos clientes.

e Desarrollar alianzas con academias y entidades ambientales para apoyar
procesos de generacion de cultura ambiental y promover la linea sostenible en las
comunidades jovenes con el fin de madurar mercados de potenciales clientes a
futuro.

e Desarrollar a largo plazo un portafolio de servicios postventa de mantenimiento

para los sistemas de tecnologias verdes incorporados al producto.

6.3 ESTRATEGIAS PRODUCTO

o Disefiar el producto segun las tendencias de compra identificadas en la
poblacion objetivo con el fin de generar opciones de alto agrado con la posibilidad
de realizar cambios propuestos por clientes particulares, manteniendo una estrecha
relacion del valor por metro cuadrado construido.

¢ Implementar las tecnologias verdes en concordancia a la propuesta de valor de
la empresa, garantizando los beneficios asociados a las caracteristicas inherentes
del producto.

e Desarrollar una marca para generar valor asociado al posicionamiento de la
misma y a la consolidaciéon de su trayectoria, generando en el cliente mayor
percepcion de confianza, solidez, compromiso y responsabilidad.

e Recrear el disefio en medios tangibles y virtuales, a escala y casas modelo con

el fin de exponer una muestra del producto que se ofrece.
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e Analizar y ajustar las estrategias de acuerdo a la evolucidén del producto con
respecto a su ciclo de vida, asegurando la correcta disposicion de esfuerzos y

recursos para obtener el mejor desempefio en el mercado.

6.4 ESTRATEGIAS PROCESOS

Se tiene definido operar de manera particular en tres etapas que se encuentran
definidas de la siguiente manera:

6.4.1 Etapal (Preliminar). Esta primera etapa sera un periodo en el que el area
comercial estara activa en su totalidad, la cual se enfocard en comenzar actividades
de mercadeo, organizacion, disefio, afianzamiento de canales con proveedores,
interesados y planeacion. El area operativa también estara activa para desarrollar
la construccion de la primera casa que sera parte de una alianza estratégica entre
una socia y la compafia. La alianza consiste en que la socia comprara la primera
casa a un precio preferencial con el compromiso de prestarla como casa modelo
por un periodo de un afio, en el que se podra exponer, tomar registro fotografico y
presentar a los clientes potenciales sirviendo de herramienta que pueda afianzar la
decision de compra. Adicionalmente, el area operativa ejecutara este primer
proyecto y se podra ajustar el andlisis de costos y tiempos a un punto mas cercano
al real, donde se podra encontrar estrategias que permitan mejorar el proceso,
relacionadas con el andlisis de alternativas locales, reestructuracién del proceso,
optimizacién de recursos, negociacion con proveedores y ajuste en la fuerza laboral;

sin sacrificar la calidad del producto.

Una vez terminado el proyecto, el area operativa se desactivara hasta la proxima

construccion mientras se regula el fluido de la demanda.
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6.4.2 Etapall (Lanzamiento). Una vez se tenga la casa modelo se realizard el
lanzamiento oficial junto con su debida activacion de plan de marketing. En esta
etapa se accederd a ejecutar el presupuesto de marketing para contratar los
recursos suficientes para iniciar un contundente plan de marketing en busca de
reclutar clientes. La parte operativa se mantendra inactiva mientras se comienzan a
gestionar proyectos para construir. Se estima que la etapa de lanzamiento sea de 6
meses, en los que se mostrara la casa terminada a los clientes y se buscara

concretar nuevas ventas.

6.4.3 Etapa lll (Operacion). Cuando los proyectos se concreten se activara la
parte productiva acorde a la demanda para comenzar a dar flujo a los proyectos. Se

estima los tiempos de operacion por macro actividad seran de la siguiente magnitud:

e Tiempo de definicion de proyecto: 1 mes, en el que el arquitecto y el cliente
llegaran a un prototipo del producto final, cuyo entregable sera un plano y una
simulacién con la aprobacion de los dos interesados. El cliente debe realizar un
pago anticipado para comenzar con este paso.

e Tiempo de estudios preliminares: 1 mes, en el que se ejecutaran los estudios
técnicos de suelos y se definira con el cliente la forma de pago de la totalidad del
proyecto.

e Tiempo para aprobacion del disefio estructural y solicitud de permisos: 2 meses,
en los que se realizara la revision del disefio estructural por el ingeniero calculista y
se emitiran los planos y requisitos a la curaduria para recibir la licencia de
construccion.

e Tiempo para construir: 4 meses.

e Tiempo para entrega: 1 mes, para realizar la entrega de la vivienda junto con la

formalizacion de documentos legales y paz y salvos
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Se definen otras estrategias complementarias, relacionadas con los procesos de la

empresa.

e Para sobrellevar la variable de movilidad, la estrategia consiste en comprar una
camioneta 4x4 que permanecera en los Santos, que sera usada para el transporte
local entre proyectos y para atender imprevistos. Estara a cargo de un Ingeniero
Civil, con el fin de garantizar la disponibilidad del recurso en el area de influencia.

e Se buscara definir procesos con actividades que generen valor y que sean de
facil seguimiento, reduciendo la complejidad de los mismos.

¢ Uno de los socios dejara un lote en consignacion, que no constituye parte del
patrimonio. Este lote que se ubica en la Mesa de Los Santos, sera utilizado para
dejar los elementos relacionados con el almacén, inventario, operativa diaria y
garaje del vehiculo cuando sea necesario, sin generar costos para la compafiia.
Esta estrategia permite ahorrar un dinero por los conceptos anteriormente

mencionados.

6.5 ESTRATEGIAS PERSONAS

Para la correcta ejecucién del negocio es necesario contar con personal idoneo para
cada etapa de operacion. Es por esto que se defini6 un modelo organizacional
Optimo que cuenta con los perfiles y cargos necesarios para el funcionamiento del
negocio y que se centra en crear un ambiente laboral ameno, seguro y sostenible;
a través de sus responsabilidades, donde prime la integridad fisica, los valores y las
buenas practicas; con el fin de proyectar entusiasmo, confiablidad y deseo de servir
a nuestros clientes, procurando obtener una excelente percepcion y una agradable
experiencia para el cliente durante su proceso de compra.

Adicionalmente, se define una estrategia para mitigar el riesgo relacionado con la
administracion de la fuerza laboral, la cual dispone que se realizara un control del

recurso de acuerdo a la demanda que se presente. De esta manera se busca contar
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con los recursos necesarios para ejecutar las actividades que se presenten en
términos de construccion. Esta estrategia es viable debido a la naturaleza del
negocio que se puede manejar por modalidad de proyectos, para efectos de
contratacion dinamica.

Con respecto a preferencias de contratacion se define una estrategia para contratar
personal que viva cerca del lugar donde va a trabajar para efectos de facilidades de
transporte. De esta manera, los Peones de Obra se contrataran de la mesa de los
Santos ya que el perfil no tiene altos requerimientos y el resto del personal se
contratara preferiblemente de Piedecuesta. Parte de la estrategia es gestionar un
transporte diario para el personal por medio de contratacion del servicio. Finalmente,
se define para el personal la asignacion de un uniforme institucional y se realizara
también entrega de EPP’s para el personal que deba permanecer o ingresar a
OBRA, con el fin de garantizar el cumplimiento de los estandares de seguridad y

contribuir a un ambiente de seguridad ameno y seguro.

6.6 ESTRATEGIAS PRECIO

e El valor del precio por metro cuadrado sera de $1.250.000 para areas entre 150
y 200 m?2. Este valor se fija como estrategia de precio de penetraciéon para mantener
la oferta competitiva ante las actuales opciones del mercado de construccion
tradicional ($1.350.000 precio por m? de INCOMESA), a pesar de conocer que la
percepcion de valor en lineas sostenibles representaria una disposicion de pago
adicional del 10 al 20% del valor del proyecto. Siendo una estrategia que beneficia
a los compradores que durante los primeros 3 afios depositen su confianza en esta
empresa que inicia su trayectoria en el sector.

e Para el cuarto afio, se estima que el producto se encuentre en la etapa de
crecimiento, en la que podra aumentar el precio a lo que es hoy $1.500.000. El

precio estara un 10% por encima de las opciones tradicionales y tendra aceptacion
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ya que esta dentro del porcentaje adicional que las personas pagarian por tratarse
de una construccion sostenible.
e Periodo de pago diferido hasta 10 meses de acuerdo con las tendencias de pago

en temas de construccion identificadas en el mercado analizado.

6.7 ESTRATEGIAS PROMOCION

e Se destinard un presupuesto mensual de $3.000.000 para los primeros 3 afios
mientras la empresa realiza su lanzamiento y logra llegar a la etapa de crecimiento.
Del afio 4 en adelante el presupuesto mensual sera de $1.500.000. Con esta
asignacion de recursos se pretende impulsar la promocion y la publicidad en las
diferentes etapas del ciclo de vida del producto.

e La principal estrategia de Promocién consistird en generar campafias para
incrementar la expectativa de la poblacion y el interés por la linea de construccion
sostenible, apoyandose en alianzas con entidades ecologistas y académicas.
Teniendo en cuenta que la propuesta de valor a ofrecer sobresale en la regidon por
ser un tema que le da soluciébn a una de las problematicas ambientales mas
reconocidas, facilitara la popularidad de los proyectos y seréa un foco de atencion.

e Se definio el cargo de Community Manager, quien es el encargado de generar
valor a través de las redes sociales y herramientas virtuales por medio del manejo
dinamico de las mismas, con el fin de crear contenidos, generar respuesta oportuna
e incrementar la percepcion de valor y reconocimiento de marca. De esta manera
se apoyard en gran medida los procesos de mercadeo y difusion de publicidad,
teniendo en cuenta que el perfil del community Manager es de disefiador Grafico
(freelance), el cual apoyara el disefio de campafas para difundir mensajes claros y
de alto impacto en la poblaciébn objetivo. Las pautas tendran dos formatos
particulares; el formato informativo que busca mantener la expectativa alta,
incrementando el interés de futuros compradores para favorecer la maduracion de

proximos mercados y el formato comercial que ira siempre de trasfondo con el
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formato informativo para brindar informacion a las personas y persuadirlas hacia la
compra.

e Se buscaran canales informativos por medio de inmobiliarias que vendan lotes
en el sector para promover el servicio de construccion y se participara en ferias
inmobiliarias y eventos donde quepa la posibilidad de ofertar y aumentar el
reconocimiento de la empresa.

e Se evaluara constantemente la percepcion del cliente por medio del community
manager, con el fin de promover los buenos comentarios y escuchar los comentarios
negativos para mejorar el producto en lo posible, buscando la manera de controlar
y mitigar comentarios negativos, logrando obtener beneficios del voz a voz que se
genere con el tiempo.

e Se establecera un canal de atencién personalizada a través de la ubicacion de
las instalaciones de la compafiia dentro de un reconocido centro comercial.

¢ Realizar actividades de activacion de marca en la etapa de lanzamiento utilizando

los recursos designados para la organizacion de estos eventos
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7. ANALISIS TECNICO

En esta seccidn se estableceran los diferentes aspectos referentes al producto y
servicio a entregar, se fijaran términos de disefio, materiales, caracteristicas
generales, criterios de sostenibilidad a emplear incluyendo sistemas tecnoldgicos,
técnicas y metodologias.

Ademas se establece la Resoluciéon 0549 de 2015%' y los criterios ambientales para
el disefio y construccién de vivienda urbana del Ministerio de Ambiente y Desarrollo
Sostenible*®, como esquemas principales para el seguimiento y la implementacion
de los estandares necesarios para la construccion sostenible.

Las edificaciones sostenibles incluyen por definicién un conjunto de caracteristicas
gue hacen posible la eficiencia energética en todo el proceso de construccién son:
Eficiencia energética, eficiencia del agua, materiales de construccion de baja
energia embebida, calidad del ambiente interior, sostenibilidad de emplazamiento
(ubicacién y entorno), edificaciones y entorno exterior. La guia de construccién
sostenible, ha incluido los dos principales factores: la eficiencia energética de las
edificaciones y la eficiencia del uso de agua en las edificaciones, ya que estos
aspectos muestran un impacto tangible, lograble y medible en la reduccién de las
emisiones de gases de efecto invernadero y disponibilidad de agua en Colombia.
Sin embargo para aumentar la eficiencia energética se realizar4 una seleccion
adecuada de los materiales de construccion con el manejo adecuado de los
residuos de construccidn en este analisis, para su posterior implementacion. Para
hacer un uso adecuado y Optimo del codigo de construccion sostenible para
Colombia, es necesario establecer y delimitar las caracteristicas de la zona, como

se presenta a continuacion:

47 COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resolucién 0549. Op. cit.

48 COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE. Criterios ambientales
para el disefio y construccién de vivienda urbana. Bogota, D.C.: El Ministerio, 2012. 200 p. ISBN:
978-958-8491-58-5

86



7.1 DELIMITACION DE LA ZONA

La constructora se enfocara en la construccion de viviendas para el sector de La
Mesa de Los Santos, que es municipio localizado a 62 kilometros de la ciudad de
Bucaramanga, perteneciente a la Provincia de Soto y ubicado al Oriente del
Departamento de Santander. Asimismo, est4 conformado por 15 Veredas que a su

vez se subdividen en 28. Anexo |. Mapa de Los Santos, veredas y clima.

7.2 VARIABLES CLIMATICAS

7.2.1 Variables de zonificacion. En la resolucion 0549 de 2015%° se establece la
necesidad de clasificar el tramo geogréafico en uno de los 4 sugeridos por el
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible®® en donde se establecen cuatro
zonas principales en todo el territorio nacional: calida-humeda, célida-seca,
templada vy, fria, las cuales se clasifican teniendo en cuenta los siguientes valores

de altitud, temperatura y humedad relativa:

e Zona calida-humeda: Altitud en el rango de los 0 a los 800 msnm, temperaturas
superiores a los 24°C y humedad relativa superior al 75%.
e Zona célida-seca: Altitud entre los 0 y 800 msnm, con temperaturas superiores a

los 24°C y humedad relativa inferior al 75%.

4% COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resolucién 0549. Op. cit.
50 COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE. Criterios ambientales
para el disefio y construccion de vivienda urbana. Op. cit., p. 47.
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e Zona templada: Altitud en el rango de los 800 a los 1.800 msnm, temperatura
media anual entre 18° y 24°C y humedad relativa entre 70 y 85%.

e Zona fria: Altitud superior a los 1.800 msnm, temperatura entre 12 y 17°C y
humedad relativa entre 60 y 80%.

En el proceso se analizaron las variables climaticas: temperatura, altitud, humedad
relativa, brillo solar, precipitacion media anual y vientos, de estas se tomaron
finalmente para la zonificacion las variables: temperatura, altitud y humedad relativa,
por establecer diferencias climaticas marcadas en el territorio nacional, lo que
contribuyo a la clara delimitacion de zonas con caracteristicas climaticas similares.
En cuanto a las variables de precipitacion, brillo solar y vientos, aunque no se
incluyeron en la definicion de las zonas climaticas, sus valores se tienen en cuenta
en el nivel local, en el marco de criterios ambientales en los temas relacionados con
la implantacion de edificaciones, la orientacion y la apertura de ventanas,, entre
otros. El municipio de Los Santos se encuentra ubicado en la Cordillera oriental, a
1310 m sobre el nivel del mar con una temperatura media de 20°C, caracteristicas

que lo clasifican en la zona templada.

7.2.2 Variables de disefio.

7.2.2.1 Humedad relativa. Esta variable debe tenerse en cuenta en los
procesos de planeacion, disefio y construccion de la vivienda, ya que el exceso de
humedad al interior de una vivienda genera ambientes insalubres, la proliferacion
de enfermedades respiratorias para los habitantes y el deterioro de acabados, entre
otras cosas. Colombia presenta tres tipos de zonas, humedas, secas y

semihumedas.

En el Anexo |. Mapa de Los Santos, veredas y clima, se puede observar que en el

sector de Los santos predominan dos tipos de climas: semiseco, y semihumedo,
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con una mayor concentracion de este Ultimo en casi la totalidad del municipio, que
segun el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible®! tiene valores entre 75% vy
85% de humedad relativa. Debido a la mayor proporcion del clima semihumedo en
el sector de los santos se tendra en cuenta Unicamente este tipo de clima para el

disefio de la construccion.

7.2.2.2 Brillo Solar. Para el caso del brillo solar, segun el Ministerio de
Ambiente y Desarrollo Sostenible®?> Colombia presenta en gran parte de su territorio
rangos entre 1.300 y 2.100 horas sol al afio lo cual indica condiciones favorables
para el desarrollo de cualquier tipo de vivienda (Anexo J. Mapas. Brillo Solar Anual
Colombia y Los Santos, Santander). El brillo solar es una variable importante que
influye en términos de disefio, iluminacién, temperatura interna y eficiencia de
sistemas de energia solar. En el caso de Los Santos Santander (véase numeral 2
del Anexo J), se puede observar que presenta un rango entre 3 y 5 horas de sol al
dia lo que corresponde a un promedio de 4 horas de sol al dia y 1460 horas del sol
al afio, que representan un valor favorable para la implementacion de sistemas de

energia solar.

7.2.2.3 Vientos predominantes. En el caso de los vientos segun el
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible®® se debe analizar a nivel local, ya
que las velocidades son constantes oscilando entre 1 y 3 m/s, con escasas
variaciones diarias a nivel nacional como se observa en el Anexo K. Mapas.

Velocidad media del viento en Colombia y en Los Santos, Santander.

51 |pit., p. 53.
52 jbit., p. 57.
53 |pit., p. 57.
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La velocidad y direccibn de los vientos se convierte en una determinante
especificamente en la etapa orientacion y disefio de la vivienda, en términos de
manejo de la ventilacion y ubicacion de aperturas de la edificacion en el numeral 2
del Anexo K, .se puede observar que el viento en la region presenta una velocidad
media de 2 a 3 m/s, que representa una informacion eficaz para la optimizacion de

la energia en la vivienda por medio de disefios pasivos.

7224 Precipitacion media anual. La precipitacion asi como los vientos
predominantes y el brillo solar se debe tener en cuenta de manera especial para
cada sector, y tiene especial relevancia para la implementacién y manejo de aguas
lluvias en la edificacion. La precipitacion se determina por varios factores climéticos,
en Colombia estos valores son muy variables asi como se observa en el Anexo L.
Mapas. Precipitacion anual en Colombia y en Los Santos, Santander. En el sector
de Los Santos Santander...véase numeral 2 del Anexo L.... Existe un promedio que
va desde los 1000 hasta los 1500 mm de lluvia al afio, lo que hace que esta variable
corresponda con las caracteristicas de zona célida seca que maneja precipitaciones

de 0 a 1500 mm anuales , segun el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible>*.

En general segun las variables climéticas revisadas se logré establecer que el sector
de los Santos pertenece a la zona templada siendo esta la de total relevancia en el
disefio de la vivienda sostenible segun la guia de construccion sostenible para el

ahorro de agua y energia.

54 |it., p. 57.
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7.3 SELECCION DE MATERIALES

La seleccién de materiales para Antonio Bafio y Alberto Escalera®®, es una
parte de gran relevancia y trascendencia en el proyecto de construccion, ya que la
correcta seleccion de materiales configura el conjunto de caracteristicas optimas de
calidad y de garantia de sostenibilidad del proyecto. A continuacion se presentan

las herramientas para la correcta seleccion de materiales:

7.3.1 Impacto ambiental de los materiales de construccion. Para realizar una
correcta y 6ptima seleccion de materiales se deben tener en cuenta aspectos que
permitan el menor impacto al medio ambiente, abarcando por completo el ciclo del

material como se observa en la Figura 27.

Figura 27. Ciclo de vida de los materiales de construccién.

5. Deconstruccion, 2. Fase de produccion '

55 BANO, Antonio Y VIGIL-ESCALERA DEL POZO, Alberto. Guia de construccion sostenible. Editado
por Instituto Sindical de Trabajo, Ambiente y Salud (ISTAS). Madrid: Paralelo Edicién. 2001. p. 33-
34, [En linea]. Disponible en: <http://www.magrama.gob.es/es/ceneam/programas-de-educacion-
ambiental/hogares-verdes/guia-construccion-sostenible_tcm7-193266.pdf>[Citado el 15 de Mayo de
2015]
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A continuacion se presentan desglosados en cinco items:

e El consumo apropiado y controlado de los recursos naturales, seleccionando el
uso de materiales procedentes de recursos renovables y abundantes.

¢ EIl consumo de energia de los materiales, se convierte en un factor importante
ya que permite la seleccion de materias primas con bajo consumo energético en
todo su ciclo de vida, representando un indicador de sostenibilidad.

e La emision de CO2, es uno de los grandes problemas de la construccion frente
al tema del calentamiento global ya que los principales aislantes usados en la
industria son los causantes de las emisiones de clorofluorocarbonos (CFC), por
esto es indispensable el uso de materiales de aislamiento ecoldgicos.

e Materiales que no procedan de ecosistemas sensibles, por esto es importante la
adquisicion de materiales con certificacion de extraccion legal. (véase numeral
4.1.5.1)

e Analizar del comportamiento como residuo de los materiales para garantizar el

menor impacto al ambiente.

7.3.2 Materiales de construccion sostenible. Se realiz6 un andlisis de los
beneficios y consideraciones a tener en cuenta acerca de los materiales de
construccion mas empleados en la industria. En la Tabla 13 se observan los
materiales mas usados en la construccion tradicional y su impacto con el ambiente.
De esta manera se realiz0 la correcta seleccion de materiales optando por aquellos
con el menor consumo energético, mayor calidad y con la mayor eficiencia en

cuanto al ahorro a largo plazo.
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Tabla 13. Impacto ambiental de los principales materiales de construccion.

Material Efectn Acidificacion Contaminacion 0zono Metales Energia  Residuos
invernadero atmosférica pesados solidos
Ceramica  +++ +++ +++ +++ +++ +++ +
Piedra +++ +++ +++ +++ +++ +++ +
Acero +H + + +++ + ++ +++
Aluminio + + ++ +++ + + +++
PVC . e - +++ e - -
Poliestireno  ++ - - ++ + + ++
Poliuretano  + ++ + i+ . ++ +++
Pino +++ +H+ ++ +++ H+

+++ impacto pequeno; ++ impacto medio; + impacto elevado.

Fuente: BANO, Antonio Y VIGIL-ESCALERA DEL POZO, Alberto. Guia de construccion sostenible.
Editado por Instituto Sindical de Trabajo, Ambiente y Salud (ISTAS). Madrid: Paralelo Edicion. 2001.
p.35, [En linea]. Disponible en: <http://www.magrama.gob.es/es/ceneam/programas-de-educacion-
ambiental/hogares-verdes/guia-construccion-sostenible_tcm7-193266.pdf>[Citado el 15 de Mayo de
2015]

Los materiales sostenibles se deben caracterizar por:

Figura 28. Caracteristicas de los materiales sostenibles

Proceder de

fuentes
abundantes y
. renovables .
Bajo coste No contami-
econdémico nantes
— Consumo
Valor "
ltural en energético
su entorno SOSTENIBLES ciclo de vida
Procedencia duradergs y
estandariza-
legal bles
Facilmente
valorizables
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En la tabla 14 se realiza un andlisis especifico de los materiales que poseen estas

caracteristicas con algunas consideraciones en el momento de compra, instalacion

y seleccion de proveedor.

Tabla 14. Analisis de los materiales de construccién mas empleados

Materiales | Beneficios Consideraciones y criterios de sostenibilidad
e Menor impacto por |e Aunque son los principales responsables del
kilogramo de material | colapso de vertederos, existen iniciativas para
empleado comercializar residuos reciclados para relleno y
o Elevada durabilidad fabricacién de morteros y hormigones.
o Elcalor especifico del | ¢ El cemento es altamente consumidor de energia
hormigén (cemento y | puede ocasionar peligros para la salud humana, por
Peétreos aridos gruesos y finos) | ello se deben mantener medidas de prevencion en
le brinda propiedades | su manipulacion, priorizando para la manipulacion
dtiles para el empleo | la utilizacion de los componentes libres de cromo
de estrategias pasivas. | VII.
¢ Un conocimiento de la capacidad resistente del
terreno permite dimensionar las cimentaciones y
evitar el exceso en el uso del material.
eSetratadeunodelos | eSu impacto se produce en la fase de
materiales mas | transformacion y en los tratamientos de acabado y
valorizables existentes | proteccién ya que requieren un elevado consumo
en el mercado. energético, ademas producen emision de
e Presta propiedades | sustancias nocivas a la atmosfera.
mecanicas gue | e Se debe establecer la manera mas idénea de
permiten soportar las | manejo de material para evitar el exceso en el uso
Métales mismas cargas con | del material, también existen aditivos fabricados
una menor cantidad de | con fibras de polipropileno que mejoran la
material. resistencia del hormigén reduciendo las barras del
e Al ser un bien | acero en el armado.
valorizable la chatarra | e Emplear sistemas galvanizados que incorporen
se convierte en un | productos naturales.
factor a favor en
cualquier derribo.
Es uno de los | eLos tratamientos de preservacion de la madera
materiales que  se | suelen ser tdxicos para el medio ambiente y la salud
consideran mas | humana, por eso es necesaria la eleccién de
sostenibles siempre y | materiales con etiquetas ecolégicas o de menor
Maderas cuando corresponda a impacj[o a] ambientg. _
las garantias de la| e Al finalizar su vida util la madera puede ser
madera legal.(véase | recuperada para la fabricacién de tableros
numeral 4.1.5.1) aglomerados o bien para su valorizacién energética
como biomasa.
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Tabla 14 (continuacion)

Materiales

Beneficios

Consideraciones y criterios de sostenibilidad

Plasticos

Presenta propiedades
importantes como
resistencia, estabilidad,
ligereza y posibilidades
de empleo  como
aislamiento.

Son materiales que proceden del petréleo, con
elevado consumo energético y alta contaminacion
es su proceso de fabricacion. Sin embargo
materiales como el cobre y plomo estan siendo
sustituidos por los plasticos como el polietileno por
su mejor comportamiento ambiental y sus
magnificas prestaciones.

Materiales
aislantes

Espumas en forma de
proyectado o en forma
de panel, que sirven
para proteger del frio,
calor, sonido agua o
fuego

Existen agentes espumantes (CFC,HCFC,HFC)
que causan adelgazamiento de la capa de ozono y
del calentamiento global, deben sustituirse por
fibras minerales (fibra de vidrio o de roca) o las
procedentes de fuentes renovables(corcho,
cafiamo, celulosa, etc)

Pinturas

Se presentan en
distintas
composiciones,
pigmentos, resinas,
disolventes, etc.

Optar por pinturas ecoldgicas y naturales, en lo
posible para disolucién acuosa.

7.4 DISENO

Forman parte integral en esta fase los disefios arquitectonico, estructural, eléctrico
e hidrosanitario, y la formulacion de las medidas de manejo ambiental. También se
toma como principal consideracion la menor afectacion al medio ambiente y la
optimizacién de recursos, contemplando siempre las normativas municipales
establecidas en el Esquema de Ordenamiento territorial de Los Santos, Santander
para zonas suburbanas con fines de construccién de vivienda campestre®®.

Los objetivos de disefio para clima templado segun la resolucién son:

e Maximizar los efectos de iluminacion del sol en las areas de vivienda principales;
e Maximizar la sombra en las alcobas y las zonas de cocina; y

e Controlar el impacto del viento para permitir la circulacion del aire en los periodos

calientes del dia.

5% COLOMBIA, CONCEJO MUNICIPAL DE LOS SANTOS. Op. cit.
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...en la seccion 4.1.4.1...se refirié sobre las tecnologias de estrategias pasivas en
construccion para la obtencion de una mayor eficiencia energética en el uso de la
edificacion. A continuacion se establecen los criterios pasivos para una casa
sostenible en el sector de los santos Santander de acuerdo a la zona climatica

definida anteriormente: zona templada

7.4.1 Disefio arquitectonico pasivo.

7411 Uso eficiente de la iluminacién. Implica la implementacion de
iluminacién natural mediante apertura como puertas, ventanas, claraboyas,
lucernarios, y otros dispositivos que permitan la dispersion y reflexion de la luz solar.
Para esto se deben tener en cuenta la forma, tamafio, ubicacion y orientacion de las
ventanas y aperturas que permitan el paso de la luz natural. Ademas de la reduccion
en el impacto ambiental y el ahorro en el costo tarifario en el servicio de energia, el
uso eficiente de la iluminacion natural, brinda bienestar y mejoramiento de la salud
mental y fisica de las personas por el efecto psicoldgico positivo de la luz natural en

el ser humano y la eliminacion de bacterias y hongos sensibles a la luz solar.

e Orientacién. La orientacion es vital en términos de disefio pasivo ya que puede
reducir la carga de enfriamiento de la edificacién y al mismo tiempo aumentar el
confort térmico. Buenos disefios de arquitectura incluyen la orientacion para
determinar la forma de la edificacion, lugar de las habitaciones (interno/externo),
establecer disposiciones internas (usos de las habitaciones) y determinar la posicién
en el sitio.

Segun los criterios ambientales para la guia de construccion sostenible®’, para la

zona templada no es recomendable situar ventanas orientadas hacia el este ya que

57 COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE. Criterios ambientales
para el disefio y construccion de vivienda urbana. Op. cit., p. 112-117.
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presentaria radiacion solar directa en las mafanas, asi mismo no se recomiendan
las orientadas hacia el oeste ya que presentaria radiacion solar directa en las tardes.
En el Anexo M. Detalle técnico. Orientacion de las ventanas y ventilacion natural,
zona templada, se especifican las recomendaciones de las orientaciones para
obtener eficiencia de iluminacion en el clima templado, asi como las

recomendaciones para la distribucion de las habitaciones en el hogar.
Asi mismo, la orientacién de las fachadas sigue esta misma linea, por el tipo de
zona se debe evitar en lo posible las fachadas oeste/este, para mantener confort

térmico al interior de la vivienda.

Figura 29. Orientacién de la vivienda

En la Figura 29 se observa que para la casa prototipo (véase Anexo N. Planos de
disefio) se dio prioridad a las disposiciones internas de la edificacion para elegir la
orientacién de la vivienda, para la cocina por ejemplo la mejor ubicacién es hacia el
norte ya que en esta orientacion hay menor radiacion solar evitando al maximo el
aumento térmico adicional para este espacio y a su vez permite la localizacion de
ventanas grandes ya que no se necesita proteccién o control a la radiacién solar.
Las habitaciones y el estudio se situaron también de manera estratégica (norte y
sur) ya que requieren una mayor intensidad luminica en el dia y dispersion del calor
en las noches con el apropiado confort térmico. Para la fachada principal se definié
una orientacion al oeste, y para la fachada trasera en el este, de esta manera, para

compensar la radicacion solar directa del Este en las mafianas y del Oeste en las
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tardes, se establecen areas y termo paneles para las ventanas para subsanar esta
ganancia energética y mantener los espacios frescos.

Adicionalmente en la fachada principal se combiné a esto un elemento de proteccion
solar horizontal que corresponde al techo del garaje que brinda un angulo de sombra
vertical (VSA) de 26,5°, para la fachada trasera también se implementé dos
elementos horizontales, uno para la parte vidriada con un angulo de sombra de
68,5° y otro que corresponde al porche con un angulo de sombra de 58,1° que
estan acordes a las recomendaciones de la Resolucion 05498 pues no excede los
70° de VSA. Estos elementos horizontales brindan un angulo vertical de sombra que
no permite la radiacion solar directa en horas del dia de mayor exposicion,
brindando ahorros de energia potencial entre un 11% y un 17%.

Asimismo, se recomienda a los futuros compradores de la construccion rural la
siembra de &rboles en las zonas este/oeste ya que sirven como elementos verticales

proveedores de sombra, obteniendo alin més resultados satisfactorios.

e Area vy distribucion de las ventanas. En el Anexo O. Detalle técnico: Altura
antepechos ventanas y area, se observa la propuesta de distribucion y antepechos
de las ventanas de la guia de construccién sostenible segun el requerimiento de
iluminaciéon de cada espacio. Asi mismo para la determinacion del area de las
ventanas (véase numeral 2 del Anexo O), se tiene en cuenta el &ngulo de incidencia
de la radiacién solar sobre la zona particular de la edificacion Para el caso de Los
Santos, Santander, se pretende la construccion de casa en un entorno rural, asi que
el &ngulo de incidencia es siempre <15°(Figura 30)., bajo este criterio para el caso
de la cocina por ejemplo el &rea de la ventana le corresponde minimo el 12,5 % del
valor del area del recinto, es decir para un area de 15,2 m? le corresponde un area
de ventana minimo de 1,9 m?, en la tabla 15 se observa el detalle del valor del area

minima de las ventanas para cada tipo de espacio. De esta manera se garantiza

58 COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resolucién 0549. (10, Julio,
2015). En: Anexo 1. Guia de construccion sostenible para el ahorro de agua y energia en
edificaciones. Bogota, D.C.: El Ministerio, 2015. p. 48-50.
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que exista en todos los espacios de la edificacion un apropiado aporte de

iluminacion.

Figura 30. Angulo de incidencia del sol, segtn tipo de edificacion

P
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Fuente: COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO
SOSTENIBLE. Criterios ambientales para el disefio y construccién de vivienda
urbana. Bogot4, D.C.: El Ministerio, 2012. p. 117. ISBN: 978-958-8491-58-5

Tabla 15. Determinacion y validacién del area de las ventanas

Area del Area minima de la Area de la
Espacio recinto m? ventana m? ventana m?
Cocina 15,2 1,9 3,6
Habitacion 1 12 15 3,6
Habitacion 2 12 1,5 2,4
Habitacion 3 12 15 2,55
Bafio 1 3,75 0,375 0,6
Bafio2 3,75 0,375 0,6
Bafio 3 4,5 0,45 0,6
Estudio 7,5 1,3125 2,1
Corredores 4,5 0,45 0,6
salén y comedor 36 5,4 6,6
Angulo de incidencia 15° Area vidriada m? 23,25

99




Por otra parte, es necesario definir la relacion ventana pared (RVP) valor que
permite definir la cantidad de zonas vidriadas en la edificacion, ya que las ventanas
trasmiten calor en una proporcion mas alta que los muros. Para el caso de Los
Santos, Santander se debe mantener un RVP bajo, debido a que una edificacion
con un RVP alto ganara més calor que una con un RVP mas bajo. El valor de RVP
se halla mediante la ecuacion:

area de vidriado (incluye claraboyas)
RVP = - * 100%
area bruta de pared exterior

El valor de RVP para el producto prototipo es de:

23,25 m?
RVP = 122 75m2 * 100% = 18,94%

Para el prototipo realizado, el valor de la relacién ventana pared (RVP) es de 18,94
%, y segun la guia de construccion sostenible para todo tipo de edificaciones un
RVP menor al 40% representa ahorros energéticos de hasta un 15%, lo cual
representa un factor a favor para el diseiio de casa sostenible.

Finalmente se establecieron dos estrategias basicas para usar el sol para iluminar
mientras se minimiza la ganancia de calor en la edificacion. La primera es usar una
pequefia apertura de ventana (10%-20% RVP) para iluminar una superficie dentro
del espacio que luego esparce la luz en un area mas grande, y la segunda es usar
una ventana de tamafio moderado que ve hacia una superficie reflectiva exterior

pero en sombra del sol directo.
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7.4.1.2 Uso eficiente de la ventilacidén natural. Segun la resolucion 0549 de
2015, la ventilacién natural es el proceso de suministrar y extraer el aire de un
espacio interior sin usar sistemas mecanicos, esta es una estrategia que solo se
aconseja usarse en climas frio y templado, cuando la temperatura del aire es inferior
a la temperatura de confort y la ventilacion permite realizar el enfriamiento requerid.
Una estrategia de ventilacion natural correctamente disefiada permite mejorar el
confort de los ocupantes proporcionandoles acceso a aire fresco y reduciendo la
temperatura. Para poder disefiar una edificacion de manera sostenible, la
consideracion de la orientacion solar, orientacién del viento, posible sombreado y
disponibilidad completa de luz dia basado en un contexto de micro-sitio especifico

es crucial.

e Analisis de la rosa de los vientos: Para un buen disefio de ventilacion natural
se realiza inicialmente un analisis de la rosa de los vientos del lugar de estudio. En
este caso como no se tiene informacién de Los Santos Santander se empled la rosa
de los vientos del aeropuerto Palonegro de la ciudad de Bucaramanga (Figura 31)
como sitio mas cercano con informacion proporcionado por el IDEAM.

Con estadisticas de 329 meses de un periodo de tiempo entre 1981-2010.

Este analisis es importante pues considera elementos especificos del lugar y tiene
impacto directo en el disefio del inmueble, de esta manera se aprovecha la direccién
de los vientos, se reduce la temperatura 'y se mejoran las condiciones de confort.
Como se observa en la Figura 31, para el Aeropuerto Palonegro las direcciones del
viento predominan en el cuadrante oeste, concentrandose en el noroeste, también
se observan aunque en menor proporcion flujos de aire en el cuadrante este,
concentradas en el sureste, con velocidad media del viento de 2 a 3m/s.(véase
numeral 7.2.2.3)

59 Ibid,. p. 73-76.
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Figura 31. Rosa de los vientos aeropuerto Palonegro.

% | APTO PALONEGRO N PERIODO ANALIZADO

1981 - 2010
Tocal weses analleados: 3129

Fuente: COLOMBIA. INSTITUTO DE METEREOLOGIA Y ESTUDIOS AMBIENTALES (IDEAM).
Rosa de los vientos aeropuerto Palonegro. Periodo 1981-2010. Bogota. D. C. : IDEAM, 2015. 1 Rosa
de los vientos, col.

LESRIIA - SANTANDER

e Presion del viento. Es el siguiente factor que se tiene en cuenta, para esto se
establece la ubicacion de la edificacion de manera que se aproveche al maximo el
flujo del viento. Seguidamente se ubica la fachada barlovento (fachada a la que llega
el viento) y la fachada sotavento (resguardo de donde proviene en viento), como se
observa en la (figura 32). Para el caso de la casa prototipo la facha barlovento esta

orientada al oeste y la fachada sotavento al este.

Figura 32. Presion de aire en los lados barlovento y sotavento en las fachadas
de la edificacion

'+' Presion
- Succion

. <« Fachada
—_— barlovento

Direccion del viento ——

Fachada
sotavento

Elevacion del edificio

Fuente: COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resolucién 0549. (10,
Julio, 2015). En: Anexo 1. Guia de construccién sostenible para el ahorro de agua y energia en
edificaciones. Bogotd, D.C.: El Ministerio, 2015. p. 73.
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La presion del aire del lado barlovento siempre crea presiones positivas con
magnitud variable en niveles altos y bajos, mientras la presion negativa del aire es
creada en el lado sotavento como se muestra en la figura tal a la derecha.

Es aconsejable no ubicar espacios habitables u ocupados de tiempo completo en el
lado sotavento de la edificacion ya que va debajo de la zona de sombreado del
viento (véase numeral 2 del Anexo M) donde se muestran los diferentes tipos de
ventilacion aplicado al modelo de casa campestre, donde se muestra la ventilacion
cruzada y unilateral mediante el disefio de ventanas apropiadas para la orientacion
definida anteriormente, y con la menor seleccion de ventanas al este y elementos
de control solar en las fachadas este/oeste (...véase numeral 7.4.1.1...)

Para la casa prototipo se establecieron criterios de disefio pasivo de iluminaciéon y
ventilacion que combinados ofrecen excelentes resultados que brindan ahorro y
confort para los clientes. En el Anexo P. Tecnologia pasiva aplicada. Ventilacion
natural, se observa el flujo del viento en la edificacion prototipo que con la
combinacion de estos dos sistemas de disefio pasivo: iluminacion natural y
ventilacion, permiten un flujo de aire constante en la edificacion sin requerimientos

de sistemas de aire acondicionado.

7.5 TECNOLOGIAS ACTIVAS.

7.5.1 Instalaciones y sostenibilidad. Las instalaciones son un aspecto
importante donde se pueden aplicar aspectos de sostenibilidad en la construccion,
ya que abarca las instalaciones de abastecimiento y evacuacion de agua, de
climatizacion, eléctricas y de iluminacion que representan debido a su

funcionamiento un consumo de agua y energia.

103



Por esta razon es necesario “un buen disefio del edificio ya que puede reducir las
necesidades de climatizacion hasta en un 60%"°. Asi mismo, conseguir
instalaciones eficientes sumadas al uso de energias renovables minimiza el empleo

de energias fésiles y produce ahorros en el servicio eléctrico.

Para una buena implementacion de instalaciones sostenibles es indispensable una
buena zonificacion de la edificacion ...Véase el numeral 7.1... donde se definio para
Los Santos Santander una zona templada. De esta manera se evita para el sector
de Los santos, Santander las instalaciones de calefaccién por encontrarse en una

zona templada.

75.1.1 Instalaciones eléctricas e iluminacion. En cuanto a las
instalaciones eléctricas lo principal seré aplicar esta energia en los usos que tengan
un mayor rendimiento, como son iluminacion y equipos de fuerza o induccion. Asi
mismo se planteara a los potenciales compradores sugerencias de compra de
equipos electrodomeésticos con calificacidbn energética A+ o superiores (A++ 0
A+++), esto segun las especificaciones de los electrodomésticos y criterios de
compra del cliente, para mantener los indices de ahorro y la propuesta sostenible.

Para el cableado, se optara por la eleccién de cable con conduccion de cobre con
sistemas de proteccion aislantes libre de metales pesados y halégenos.

Para la iluminacion se instalaran equipos de regulacion, programadores electrénicos
como: temporizadores en zonas comunes e interruptores en todos los espacios que
permitan adecuar el funcionamiento de alumbrado a la demanda real del uso.
Asimismo, estos sistemas permiten adecuar la iluminacion a los periodos de baja
ocupacién o cuando es suficiente la iluminacion natural. También se establecen
recomendaciones para el uso de lamparas de bajo consumo ya que estas otorgan

mayor eficiencia energética, con un ahorro de hasta el 80% y una mayor vida util

6 BANO, Antonio Y VIGIL-ESCALERA DEL POZO, Alberto. Op. cit., p. 71
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que las convencionales. En el Anexo Q. Costo estructural, se puede observar el
detallado de los materiales seleccionados.

7.5.2 Sistema de aprovechamiento de energia solar fotovoltaica (SAEF).
Para el caso de Los Santos, Santander, se aprovecha este tipo de energia mediante
la captacion activa, es decir mediante paneles captadores que transforman los rayos
solares en energia térmica o bien en energia eléctrica fotovoltaica. Por ser una zona
rural la transformacion de la energia solar resulta una alternativa competitiva ya que

son zonas que estan relativamente alejadas del tendido eléctrico.

Los componentes necesarios de una instalacion fotovoltaica son:

e Placas o paneles fotovoltaicos: Células fabricadas con silicio. La eficiencia de
las placas se da por la radiacion solar que transforma en electricidad, es del 14%.
e Soportes: Sistemas fijos y seguidores solares.

e Inversor u ondulador Transforma la corriente continua generada por las placas
y acumulada por las baterias en alterna de la red eléctrica y aparatos de consumo.
e Sistemas de proteccion: Para corriente continua y alterna.

e Baterias: Para almacenar la electricidad en instalaciones no conectadas a la red.

En el numeral 1 del Anexo R. Tecnologias activas, se observan los componentes
de la energia solar fotovoltaica y su proceso como sistema activo en la construccion.
Se seleccion6 un kit de energia solar fotovoltaica (Anexo S. Cotizacién kit solar)
para consumos medios de hasta 3247 Wh/dia. Este kit es apropiado para consumos
de iluminacién, TV, ordenadores, nevera de bajo consumo, pequefios
electrodomesticos etc.

Es importante resaltar que los materiales anteriormente expuestos estaran
dispuestos a disponibilidad del distribuidor, y pueden ser reemplazados por uno de
igual o mejores caracteristicas, siempre y cuando se brinden las mismas

condiciones de calidad del producto al cliente.
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7.5.3 Instalaciones de abastecimiento y saneamiento de agua. En las
instalaciones de abastecimiento se seleccionaran tuberias de polietileno o
polipropilenos en lugar de metal por su resistencia a cualquier tipo de agua, poca
rugosidad y menor conductividad térmica. De esta manera se evitaran metales mas

nocivos como el cobre y el plomo.

Entre los sistemas de ahorro de agua se van a incorporar elementos de fontaneria
con tecnologias de ahorro eficiente como grifos, duchas e inodoros disponibles
actualmente en el mercado que brinda un ahorro desde un 40 hasta un 60%. Asi
mismo en el disefio se optimizaron las redes de suministro y desagie dejando las
secciones de la cocina y lavadero en un mismo espacio reduciendo el recorrido de

las redes de suministro y desagues y la cantidad de tuberias y accesorios.

7.5.3.1 Sistema de reciclo de aguas lluvias (RA). Se refiere a la Instalaciéon
de sistemas de recoleccion, almacenamiento y distribucion de agua lluvia para uso
doméstico. Este recurso puede ser usado en descargas de sanitarios, lavado de
ropas, lavado de pisos y riego de zonas verdes; contribuyendo a la reduccion del
consumo de agua potable. De igual forma se puede utilizar para consumo humano
una vez tratada por medio de filtros de mesa o filtracién seguida por cloracién o

cualquier otro proceso de desinfeccidn si el usuario lo requiere.

Segun el Arg. Jorge Ramirez®!, experto en bioclimatica, el sistema de recoleccion y
suministro de agua de lluvia se compone de cuatro partes: captacion, intercepcion,
almacenamiento y tratamiento, esta ultima, si es para consumo humano. El
funcionamiento del sistema de reciclo de aguas se precisa en el numeral 2 del

Anexo R.

61 OSUNA, Marco. Reciclaje hidrico y construccion. [En linea]. Junio, 2010. Disponible en:
<http://www.construdata.com/BancoConocimiento/R/reciclaje_  hidrico_construccion/reciclaje_hid
rico_construccion.asp>. . [Citado el 18 de Agosto de 2016]
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e Captacion: El techo de la edificacion tiene una superficie y pendiente que facilita
el escurrimiento del agua de lluvia hacia el sistema de recoleccion. Puede estar

hecho de una plancha metalica ondulada, tejas de arcilla e, incluso, paja.

e Recolecciony conduccidén: Son las canaletas que van adosadas en los bordes
mas bajos del techo, en donde el agua tiende a acumularse antes de caer al suelo.
El material debe ser liviano, resistente al agua y facil de unir entre si, a fin de reducir

las fugas del liquido.

e Intercepcion: Este dispositivo impide que material indeseable ingrese al tanque

de almacenamiento y, de este modo, minimiza la contaminacién del agua.

e Almacenamiento: Estructura que acumula el volumen de agua lluvia. Debe ser
impermeable; no superior a 2 m. de altura; dotada de una tapa para impedir el
ingreso de polvo, insectos y luz solar; poseedora de una escotilla con tapa sanitaria
lo suficientemente grande para que permita el ingreso de una persona para la
limpieza y el mantenimiento; y en la entrada y el rebose deben contar con mallas

para evitar el ingreso de insectos y animales.

e Tratamiento: El agua lluvia destinada al consumo humano debe ser tratada
antes de ser ingerida. El tratamiento esta dirigido a la remocion de las particulas
que no fueron retenidas por el dispositivo de intercepcion y en segundo lugar al

acondicionamiento bacterioldgico.

Recomendaciones de mantenimiento: Realizar periodicamente el lavado y
mantenimiento de la cubierta, canales de recoleccidon y tanque de almacenamiento
a fin de remover particulas o material sélido, que pueda comprometer la eficiencia

del sistema y la calidad del agua.
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7.5.3.2 Sistema de reciclo de aguas grises (RA). Cerca del 85% del agua
fresca luye en aguas residuales. Si se tratan, estas aguas pueden convertirse en
agua reutilizable de nuevo para actividades como la descarga del inodoros. Este es
un sistema de reciclaje de aguas residuales provenientes de la ducha, lavamanos,
lavadero y lavadora, que mediante un proceso de filtrado, pueden ser reutilizadas
en descargas de sanitarios y limpieza de exteriores y pisos, contribuyendo a la

reduccion del consumo del agua potable y la generacion de aguas residuales.

En general, las aguas de desecho contienen menos del 0.1% de materias soélidas,
gran parte de dicha agua es procedente del bafio o de la lavanderia y, por encima
contiene basuras, papeles, cerillos y trapos, pedazos de madera y heces fecales.
En el numeral 3 del Anexo R, se observa el sistema de reciclo de aguas residuales

Yy SU proceso.

e Disefio. El sistema de reutilizacion de aguas grises tiene dos componentes:
Disefio de redes y trampa de grasa:

Inicialmente se disefia una red de drenaje con tuberia para conduccion de las aguas
residuales procedentes de cocina con restos de alimentos y materia organica hacia
la red desaglie, ya que estas aguas tienden a formar nata, tapar las rejillas fijas, y
obstruir los filtros. Se disefia otra red de tuberia procedente de lavadoras, bafieras
y duchas con detergentes hacia una trampa de grasa, para conducirla a un deposito
acumulador donde servira para abastecer los tanques de los inodoros. Es
importante resaltar que las tuberias a usar deben ser de un diametro mayor a 4

pulgadas para evitar posibles obstrucciones.

La trampa de grasa por su parte, se disefia teniendo en cuenta una produccion
especifica (Ej: Promedio = 9.5 It/ persona, para un volumen producido por 5
personas, se pueden establecer dimensiones internas de 0.35 x 0.70 de la trampa).
El empleo de trampas de grasa, es importante para el acondicionamiento de las

descargas de los lavaderos, lavaplatos u otros aparatos sanitarios instalados en las
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viviendas donde exista el peligro de introducir cantidad suficiente de grasa que
afecte el buen funcionamiento del sistema de evacuacién de las aguas residuales.
Este sistema es de facil implementacion por su baja complejidad, produciendo un
efecto importante al reducir las cantidades de grasa en las aguas residuales. En el
numeral 4 del Anexo R, se observa el proceso que es llevado a cabo en la trampa

de grasas.

En cuanto al depodsito acumulador, se debe disefiar de tal manera que sea:
totalmente impermeable, hermético y que cuente con un sistema de evacuacion de
sobre llenado conectado a una tuberia de drenaje general. Adicionalmente debe
ubicarse en un lugar alejado de la vivienda o como en el caso del prototipo,

enterrarlo en el jardin.

Entre los beneficios del sistema de reciclo de aguas grises estan,: contribucion a la
simplificacion de los procesos de tratamiento de aguas residuales, reduccion del
volumen de agua residual con alto contenido de grasa, disminucién de la carga
contaminante a los afluentes naturales, reduccién del volumen de agua para uso
doméstico, proveniente de la prestacion del servicio de acueducto, disminucion del
vertimiento de aguas residuales, reduciendo el volumen de contaminacion, ahorro
significativo en los costos tarifarios y la promocién de una cultura ambiental de retso

y reciclaje de los recursos.

7.6 ACABADOS

Se definiran recubrimientos o pinturas de colores claros o superficies reflectantes
para ganancia y conduccién luminica a los espacios interiores, para obtener un
mayor aprovechamiento de la luz natural y artificial, con tecnologias ecologicas que

sustituyen a los hidrocarburos por componentes naturales. Para el caso de los
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tratamientos de madera, se tendra esta misma constante, el manejo de
componentes naturales en su composicion.

Para el pavimento interior se opté por materiales ceramicos y pétreos, para los
acabados interiores una buena opcién es siempre la madera y para el cielo raso la

combinacion de carton y yeso este Ultimo propio de la region.

7.7 PROCESO DE CONSTRUCCION

“Con los permisos correspondientes de urbanismo, construccion, ambientales -si
aplica- y conexion de servicios publicos, se ejecuta la obra, con base en los planos
de urbanismo, arquitectonicos, constructivos, estructurales y de redes de servicios.
El proceso constructivo estara condicionado al presupuesto y a la programacion de
obra previamente establecidos; es decir que se realiza por actividades simultaneas
0 consecutivas, que se encuentran establecidas por periodos, de acuerdo con la
complejidad técnica y el suministro de materiales”®?. El proceso productivo se
encuentra ilustrado en la figura 33, donde se muestra dividido en tres fases:

planeacion, disefio y construccion.

62COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE. Criterios ambientales
para el disefio y construccion de vivienda urbana. Op. cit., p. 40
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Figura 33. Proceso de construccion.

FASE

FASE 1. PLANEACION

FASE 2. DISENO F

FASE 3. CONSTRUCCION l_

Fuente: COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE. Criterios
ambientales para el disefio y construccion de vivienda urbana. Bogota, D.C.: El Ministerio, 2012. p.

i

41. ISBN: 978-958-8491-58-5

7.7.1 Gestion de los residuos de construccion.
gue garantizan el posterior éxito de todo el proceso es la separacidén y recogida
selectiva de los residuos. La finalidad de estas operaciones sera el facilitar el
reciclaje y la reutilizacion de los residuos. Una vez realizada la separacion se

procede a sefalar aquellos que son valorizables e incorporables al circuito de

COMPONENTES

ASPECTOS INFORMATIVOS
ESTUDIOS TOPOGRAFICOS
ESTUDIOS GEOTECNICOS
ASPECTOS AMBIENTALES
ASPECTOS SOCIALES

ASPECTOS ECONOMICOS

DISENO BIOCLIMATICO
DISENO ARQUITECTONICO
DISENO ESTRUCTURAL
DISENO ELECTRICO
DISENO HIDROSANITARIO
DISENO AMBIENTAL
PRELIMINARES
CIMENTACION
MUROS Y DIVISIONES
CUBIERTA
INSTALACIONES
ACABADOS

ACTIVIDADES DE MANEJO AMBIENTAL

PRODUCTOS

1

INSCRIPCION Y
ACREDITACION DEL PREDIO

| PLANEACION AMBIENTAL “

CERTIFICACION DISPONIBILIDAD
DE SERVICIOS PUBLICOS

—

PROYECTO “

| LICENCIA DE CONSTRUCION “

PERMISOS AMBIENTALES ”

|

L
ONSTRUCCION DE OBRAS DI
URBANISMO
CONSTRUCCION DE VIVIENDA

Una de las labores basicas

reciclaje; de aquellos que no lo son, que se envian a vertedero.
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Tabla 16. Gestion de materiales: Reciclables y reutilizables.

Materiales reciclables Materiales reutilizables.

e Petreos: Pueden | e Estructura: vigas y pilares, cerchas y elementos
marcharse para fabricar | prefabricados.

aridos o como relleno. Fachada: Puertas, ventanas y revestimientos prefabricados.

e Metales: La chatarra | e Cubierta: Tejas, estructuras ligeras, soleras prefabricadas,
permite su fusion en otros | lucernarios, claraboyas y chapas.

metales e Particion interior: Mamparas, tabiques maéviles, barandillas,
e Plasticos: requieren un | puertasy ventanas.

separacion muy rigurosa. | e Acabado interior: Falsos techos, pavimentos sobrepuestos,
Reciclaje muy complejo flotantes, revestimientos verticales en zonas himedas,
e Maderas: Trituarse para | decoracion, perfiles y piezas de acabado.

tableros aglomerados o | e Instalaciones. Maquinaria de acondicionamiento térmico,
usarse como biomasa radiadores, mobiliarios de cocina.

e Asfaltos y cauchos:
Pueden utilizarse en

pavimentos de carreteras.

Para minimizar los residuos, desde la fase de proyecto deben incorporarse criterios
funcionales y constructivos idéneos que fomenten la utilizacion de materiales y
técnicas constructivas que favorezcan la valorizacion de los mismos;
reincorporandolos sin cambios en las nuevas construcciones o transformandolos en

nuevos prod uctos.

En el Anexo T. Actividades de Construccién, se presentan los parametros y
actividades relevantes en el proceso de construccién. Asi mismo, en el Anexo U.
Evaluacion y manejo de impactos ambientales en el proceso de construccion, se
explican los alcances de las diferentes fases del proceso de construccion y las
diferentes acciones ambientales a tener en cuenta para ocasionar el menor impacto

al ambiente.
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8. ANALISIS FINANCIERO

8.1 PRESUPUESTO DE INVERSION.

Se definié que para iniciar y mantener la solidez financiera de acuerdo con las
proyecciones, se requiere una inversion de $670.000.000 como se muestra a

continuacion. De los cuales, se espera que:

e El 40% de la inversién ($268.000.000), sea aportado por Red de Angeles
Inversionistas tras una alianza temporal de 4 afios, donde se recibira capital,
acompafiamiento, gestién y gobierno corporativo a cambio del pago de la inversion
y regalias del 20% anual del valor de la inversion. Esta alternativa es atractiva desde
el punto de vista de que es mas econdmico que adquirir un crédito (tasas promedio
de 36,71 EA segun Bancolombia®) y se recibird asesoria y acompafiamiento en el
proceso de crecimiento®.

e 180 smmlv ($124.101.720) sean aportados por el Fondo Emprender, tras aplicar
al beneficio otorgado para emprendedores que generen 6 empleos 0 mas. Aunque
existe la posibilidad de que se condone el aporte, en el ejercicio se contemplé
devolver el dinero para obtener una idea mas cercana de la rentabilidad del negocio.
e Segun las necesidades de inversion, se podria posponer la inversion de
$200.000.000 para el inicio del segundo afio por concepto de capital de trabajo para

garantizar la operatividad del negocio por el primer semestre del afio mientras se

63 COLOMBIA. BANCO DE LA REPUBLICA. Tasas de captacién semanales y mensuales. Bogota,
2013. [En linea] Disponible en: < http://www.banrep.gov.co/es/dtf.>. [Citado el 20 de Septiembre de
2015]

64 REVISTA DINERO. Financiacion: La gran pregunta de los emprendedores en Colombia. En:
Emprendimiento. Bogotd D.C. (11, diciembre, 2015). [En linea]. Disponible en:
<http://www.dinero.com/emprendimiento/articulo/como-obtienen-los-empredendores-financiacion-
para-sus-proyectos/215907>. [Citado el 30 de septiembre de 2016]
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espera recibir el dinero de los primeros clientes. También para este periodo se
podrian posponer $45.000.000 para la compra de activos de maquinaria y
herramienta. De esta manera se requerirA para comenzar a operar solo
$425.000.000 de los cuales se habran gestionado $392.101.720. Los socios
aportaran $32.898.280 restantes al inicio y se comprometerdn a aportar

$245.000.000 para inicios del segundo afo.

El presupuesto de inversion se presenta a continuacion:

Tabla 17. Presupuesto de inversién

Afo 0 1 2
Presupuesto de Inversion

Pagina Web S 2.199.000

Muebles y Enseres S 15.975.100

Adecuacién Local S 3.000.000

Maquinaria Herramienta | $ 15.000.000 S 45.000.000
Vehiculo S 74.900.000

Matricula y seguro

(vehiculo) S 900.000

Capital de Trabajo $313.025.900 S 200.000.000
Total Inversion $ 425.000.000 $ 245.000.000

La descripcion de cada linea del grupo de inversiones requeridas se presenta

detallando las consideraciones que se tuvieron en cuenta para su calculo:

8.1.1 Pagina Web. Para crear la pagina web es necesario contratar un servicio de

Hosting.

De acuerdo al requerimiento que se tiene para crear la pagina, se consulté a una

ingeniera de sistemas con cerca de 15 afios de experiencia y aconsejo tomar el
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servicio por medio de Planeta hosting®®, con el plan estAdndar personas ya que el
volumen de informacién a manejar se ajusta a la capacidad del plan. El valor anual

por el servicio es de $199.000 y la elaboracion de la pagina cuesta $2.000.000.

8.1.2 Muebles y enseres. Se requiere un valor de $15.975.100 para amoblar la
oficina con los equipos necesarios para iniciar actividades administrativas. La

descripcion de los articulos considerados y su precio se presentan a continuacion:

Tabla 18. Inversion muebles y enseres

Inversion

Muebles y Enseres Unidad |Cant. | Valor

Equipo de oficina $ 15.975.100
Maderkit Centro de Trabajo En L

Madera Aglomerada 73.3x170x150

cm Wengue ud 5 $ 499.900 | $ 2.499.500
Industrias Cruz Mesa de Juntas

73x180x100 cm con Pedestal en V ud 1 $ 702900 | $ 702.900
Karson Silla Escritorio Con Brazos

Cuero Sintético Negro ud 11 $ 89900 % 988.900
Portati LENOVO 310 Core i7 14"

Platea ud 5 $1.699.000 | $  8.495.000
Daiku

Telef Inalambrico Id Altavoz ud 2 $ 84900 | $ 169.800
Impresora Multifuncional HP 2135LA | Ud 1 $ 119.000 | $ 119.000
Papeleria (ppto disponible) $3.000.000 | $ 3.000.000

65 PLANETA HOSTING. Hosting para Empresas. [En linea]. COLOMBIA. 2016. Disponible en:
<https://www.planetahosting.com.co/> [Citado el 20 de septiembre de 2016]
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8.1.3 Adecuacion del Local. Se contempla una inversion inicial para adecuar el
local que se va a tomar en el centro comercial EI Cacique, por medio de pintura
(mural), iluminacion, divisiones y decoracion alusiva en vidrios por medio de disefio
de publicidad en adhesivos. Se estima que el valor de esta adecuacion sea de
$3.000.000.

8.1.4 Maquinaria y herramienta. Por medio de la asesoria de ingenieros civiles
con amplia experiencia en construccion, se estima que para este proyecto el valor
por concepto de herramientas seria de hasta $15.000.000, considerando que se
debe adquirir una mezcladora, palas, picas, cubetas, carretilla, herramientas para
albafileria y un conjunto de herramientas menores artesanales. El valor se fijo
teniendo en cuenta que la construccidn no es robusta y que al ser de una sola planta
disminuye la complejidad del proyecto. Para iniciar se debera invertir $15.000.000
por este concepto y para el segundo afio se invertird $45.000.000 (el triple), ya que
para cumplir con la demanda proyectada es necesario ampliar el inventario para
poder trabajar en hasta 4 proyectos de manera simultdnea si se presenta la

situacion.

8.1.5 Vehiculo. Elvehiculo a comprar es una camioneta 4x4 Foton Tunland 2037
full a gasolina (el valor del vehiculo fue tomado de la oferta de la empresa

tecnoautos®®), el cual representa una inversiébn como se muestra en la Tabla 19.

66 REVISTA MOTOR. Precios carros nuevos. En: REVISTA MOTOR. CASA EDITORIAL EL TIEMPO
S.A. Bogota D. C, (16, diciembre, 2015) . 4 p. Citado por. TECNOAUTOS. Consulte Precios, Fichas
Técnicas y Tramites de Carros y Motos en Colombia. Bogota D. C. [En linea] Disponible en: <
http://tecnoautos.com/wp-content/uploads/2016/01/precios-carros-nuevos-revista-motor-enero-de-
2016.pdf?fb01da&fb0lda.>. [Citado el 30 de Septiembre de 2016]
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Tabla 19. Descripcion de vehiculo

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR UNITARIO SUBTOTAL UNITARIO
Vehiculo $ 75.800.000,00
Camioneta Foton Tunland
1 S 74.900.000,00 S 74.900.000,00
2037 4x4 full
Seguro y matricula 1 S 900.000,00 S 900.000,00

8.1.6 Capital de Trabajo. Corresponde al dinero con el que debe contar la
empresa por concepto de aportes sociales y/o gestion de fuentes de ingreso para
iniciar labores y garantizar la operatividad en los primeros afios. De acuerdo con las
proyecciones realizadas se requiere para iniciar $313.025.900. Como politica de la
constructora se definird que para garantizar la operatividad en el primer semestre
de cada afio, se dejara un monto de capital de trabajo de $200.000.000. De esta
manera, si la utilidad neta del afio anterior corresponde a un valor mayor, se podra
repartir dividendos a los socios dejando como minimo el valor mencionado como

capital de trabajo para el proximo afio.

8.2 PRESUPUESTO DE INGRESOS.

Los ingresos se calcularon en funcién de las ventas utilizando la siguiente formula:

Ingresos = Precio m? x promedio m?de proyecto * # proyectos

Para el precio de venta del metro cuadrado se considera una variacion del valor a
través del tiempo correspondiente a la estrategia de precio relacionada con el ciclo
de vida del producto y estrategias de procesos y promocion.
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Tabla 20. Variacion de precio de metro cuadrado en afios.

Ano 1

Ano 2-3

Afo 4 en adelante

Para este periodo se planea
construir solo 1 casa con un
precio preferencial por metro
cuadrado de lo que hoy seria
$1.050.000. De acuerdo con la
estrategia de procesos definida

en el numeral 6.4.

Para este periodo, se
fijara el valor del metro
cuadrado en lo que hoy
seria $1.250.000. De
acuerdo con la
estrategia de precios
definida en el numeral

6.6.

Para este periodo, se
fijara el valor del metro
cuadrado en lo que hoy
seria $1.500.000. De
acuerdo con la
estrategia de precios
definida en el numeral

6.6.

Se estima que el promedio de metros cuadrados por proyecto sea de 177,5,

considerando las preferencias de compra y el prototipo disefiado.

El nimero de proyectos a vender por afio, se estimo teniendo en cuenta la estrategia
de prospeccion definida en el numeral 6.2, en la que se estima que las ventas para
el primer afio de operacion seran de 11 proyectos, con un crecimiento anual del
10%. Para efectos de proyeccion a futuro, se tuvo en cuenta que la empresa
comenzara a operar desde el préximo afo, por lo que fue necesario calcular un
promedio de la inflaciébn segun histérico de 10 afios para encontrar un factor que

facilitard indexar los valores en la proyeccion.

Tabla 21. Hist6rico anual inflacion.

Histérico Anual | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 [ 2014 [ 2015
Inflacion 4,5% | 5,7% | 7,7% | 2,0% | 3,2% | 3,7% | 2,4% | 1,9% | 3,7% | 6,8%
Inflacion Promedio 4,2%

Fuente: REVISTA DINERO. La inflacion mas alta de los dltimos 7 afios. . En: Revista Dinero:
economia [En linea]. (1, abril, 2016). Disponible en: <http://www.dinero.com/economia/articulo/la-
inflacion-alta-ultimos-anos/217685>. [Citado el 10 de Agosto de 2016].
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El presupuesto de ingresos por aflo se muestra en la tabla 22.

Tabla 22. Presupuesto de ingresos

Presupuesto de Ingresos

Ao 1 2 3 4 5
Proyeccién
Proyectos 1 11 12 13 14
$ metro cuadrado $ 1.050.000 $ 1.250.000 $ 1.250.000 $ 1.500.000 $ 1.500.000

Precio de Venta
(177,5 m2)

$186.452.439

$222.059.416

$222.151.682

$266.692.783

$ 266.803.594

Total Ingresos

$ 186.452.439

$ 2.442.653.581

$ 2.665.820.185

$ 3.467.006.184

$3.735.250.319

(177,5 m?)

Afio 6 7 8 9 10
Proyeccidn
Proyectos 15 16 17 18 19
$ 1.500.000 $ 1.500.000 $1.500.000 $ 1.500.000 $ 1.500.000
S metro cuadrado
Precio de Venta $266.914.451 $267.025.354 $267.136.303 $267.247.298 $267.358.339

Total Ingresos

$4.003.716.767

$4.272.405.665

$4.541.317.153

$4.810.451.368

$5.079.808.450

8.3 PRESUPUESTO DE EGRESOS.

8.3.1 Local. Se considerd ubicar las oficinas en un local comercial con el fin de

estar zonificados en un centro comercial reconocido, tomando en arriendo un local

de 66m? en el Centro Comercial el Cacique®’ que incluye servicio de luz, 4

parqueaderos y administracion por $6.000.000 al mes. Adicionalmente se contratara

la instalacion de servicio telefonico y WIFI con un valor promedio de $80.000 el mes.

Para efectos de la proyeccion también fue indexado al factor de inflacién.

67 INMOBILIARIA OIKOS. Arriendo de local comercial en El Tejar, Comuna 16: Lagos del Cacique.
[En linea] Bucaramanga, 2016. Disponible en: < http://www.icasas.com.co/arriendo/locales-

comerciales-santander-bucaramanga-comuna-16:-lagos-cacique/arriendo-locales-bucaramanga?
139217?param-urlBase=/arriendo/comerciales-locales-comerciales-santander-bucaramanga-3_4
_28 9 0 _0>. [Citado el 10 de septiembre de 20016]
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8.3.2 NOmina. Se calcul6 la ndbmina de acuerdo a los salarios asignados a cada
cargo en el manual de funciones, teniendo en cuenta todas las exigencias de ley
con respecto a prestaciones y normativas de nomina, y se proyecto utilizando el
incremento de la inflacion debido a que son sumas superiores a 1 smmlv.
Adicionalmente, se calcularon también los costos anuales asociados a dotacion de
uniformes y EPP’s como se muestra en las tablas 23 y 24.

Tabla 23. EPP’S

EPP
Personal area comercial $ 114.500,00
Materiales $114.500,00
Red Line Bota Seguridad Punta Acero Tripoli 1 $69.900,00 $69.900,00
Zubiola Casco Ajuste Cinta Blanca 1 $11.900,00 $11.900,00
3M Gafa seguridad lente oscuro exteriores 90552 3 $10.900,00 $32.700,00
Personal area operativa $ 185.300,00
Materiales $185.300,00
Red Line Bota Seguridad Punta Acero Tripoli 1 $69.900,00 $69.900,00
Bota PVC Negro Exportadora Punta Metéalica 1 $44.900,00 $44.900,00
Zubiola Casco Ajuste Cinta Amarilla 1 $11.900,00 $11.900,00
3M Gafa seguridad lente oscuro exteriores 90552 4 $10.900,00 $43.600,00
Respirador n-95 blanco plegable 2 unidades
Red Line 2 $7.500,00 $15.000,00

Tabla 24. Dotacion.

DOTACION

Personal area comercial $ 388.400,00

Materiales $ 388.400,00

CAMISA FORMAL CIERRE BOTONES MANGA $

LARGA 6 35.400,00 $ 212.400,00
- i $

PANTALON CLASICO JEAN 4 44.000,00 $ 176.000,00

Personal area operativa $ 493.400,00

Materiales $ 493.400,00

$

CAMISA TIPO LEVIS 6 50.000,00 $ 300.000,00
< A $

PANTALON CLASICO JEAN 4 44.000,00 $ 176.000,00

CACHUCHA TIPO BEISBOLISTA SEIS CASCOS $

AJUSTE HEBILLA METALICA 2 8.700,00 $ 17.400,00
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Se clasifico la nomina en dos, en Nomina Fija y en Nomina Variable.

Tabla 25. Nomina Fija.

Secretaria- Community

Noémina fija Aux Contable Gerente Manager Electricista Fontanero Arquitecto
Salario Base $1.000.000 $2.000.000 | $1.800.000 | $1.100.000 | $1.900.000 | $ 2.400.000
Aux de Tansporte $77.700 $77.700
Cesantias 8.33% $89.772 $166.600 $149.940 $98.102 $158.270 S 199.920
Prima 8.33% $89.772 $166.600 $149.940 $98.102 $158.270 S 199.920
Vacaciones 4.16% $41.600 $83.200 $74.880 $45.760 $79.040 S 99.840
Int. Cesantias 1% $898 $1.666 $1.499 $981 $1.583 S 1.999
Salud 8.5% $85.000 $170.000 $153.000 $93.500 $161.500 S 204.000
Pensién 12% $120.000 $240.000 $216.000 $132.000 $228.000 S 288.000
Riesgos Lab.
0,522% $5.220 $10.440 $9.396
Riesgos Lab.
1,044% $11.484 $19.836 $ 25.056
Sena 2% $20.000 $40.000 $36.000 $22.000 $38.000 S 48.000
ICBF 3% $30.000 $60.000 $54.000 $33.000 $57.000 $ 72.000
Caja de Comp. 4% $40.000 $80.000 $72.000 $44.000 $76.000 S 96.000
Total Salario
Mensual $1.599.963 $3.018.506 | $2.716.655 | $1.756.630 | $2.877.499 | $ 3.634.735
Total Némina $19.199.551 $36.222.072 | $32.599.865 | $21.079.558 | $34.529.984 | $§  43.616.822
Epp's $114.500 $114.500 $114.500 $114.500 $114.500 S 114.500
Dotacion $388.400 $388.400 $388.400 $388.400 $388.400 S 388.400
Transporte $7.500.000 $7.500.000 S 4.500.000
Total $ 19.702.451 | $36.724.972 | $33.102.765 | $29.082.458 | $42.532.884 | $48.619.722,40
Total Némina $209.765.252

Para este caso de ndmina variable se tomaron los costos anuales de EPP’s y
dotacion y se dividieron en 12 para calcular el valor mensual, para luego ser
multiplicado por la duracién de meses en el proyecto. Lo anterior se aplico para cada
cargo teniendo en cuenta que su participacion en el proyecto es variable y que una
persona puede desarrollar varios proyectos de manera consecutiva en el afio. Para
el célculo de los EPP’s y las dotaciones, se realiz6 con la informacion de
distribuidores industriales nacionales reconocidos como Homecenter y full

dotaciones.

La ndmina variable esta definida en funcién de proyecto y se muestra en la tabla 26.
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Tabla 26. Némina variable.

Maestro de

Noémina variable Pedn de Obras Albaiiil Obra Inspector SISO Ingeniero Civil
Salario Base $900.000 $1.100.000 $1.200.000 $1.800.000 $2.400.000
Aux de Tansporte $77.700 $77.700 $77.700
Cesantias 8.33% $81.442 $98.102 $106.432 $149.940 $199.920
Prima 8.33% $81.442 $98.102 $106.432 $149.940 $199.920
Vacaciones 4.16% $37.440 $45.760 $49.920 $74.880 $99.840
Int. Cesantias 1% $814 $981 $1.064 $1.499 $1.999
Salud 8.5% $76.500 $93.500 $102.000 $153.000 $204.000
Pensién 12% $108.000 $132.000 $144.000 $216.000 $288.000
Riesgos Lab. 0,522%
Riesgos Lab. 1,044% $9.396 $11.484 $12.528 $18.792 $25.056
Sena 2% $18.000 $22.000 $24.000 $36.000 $48.000
ICBF 3% $27.000 $33.000 $36.000 $54.000 $72.000
Caja de Comp. 4% $36.000 $44.000 $48.000 $72.000 $96.000
Total Salario Mensual $1.453.735 $1.756.630 $1.908.077 $2.726.051 $3.634.735
Tiempo Activo (meses) 3 4 4 4 4
Total Salario por Proyecto $4.361.206 $7.026.519 $7.632.309 $10.904.206 $14.538.941
% participacion por proyecto 200% 200% 100% 50% 50%
Total Némina $8.722.411 $14.053.039 $7.632.309 $5.452.103 $7.269.470
Epp's $92.650 $123.533 $61.767 $30.883 $30.883
Dotacion $246.700 $328.933 $164.467 $82.233 $82.233
Transporte $6.000.000 $3.000.000 $3.000.000 $3.000.000
Total $9.061.761 $20.505.505 $10.858.542 $8.565.219 $10.382.587
Total N6mina Mixta $59.373.615

Para el primer afio la nébmina tiene un comportamiento especial. El electricista y el
fontanero seradn contratados solo por un mes para que hagan las debidas
intervenciones en la primera casa a construir. Ademas, en la nédmina fija se

considera el costo de un mes de transporte para el electricista, el fontanero y el

arquitecto, que solo deben ir a intervenir un proyecto.
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Tabla 27. Nomina fija primer afio.

Secretaria- Community

Némina fija Aux Contable Manager Gerente Electricista Fontanero Arquitecto
Salario Base $1.000.000 $1.800.000 $2.000.000 $1.100.000 $1.900.000 $2.400.000
Aux de Tansporte $77.700 $77.700
Cesantias 8.33% $89.772 $149.940 $166.600 $98.102 $158.270 $199.920
Prima 8.33% $89.772 $149.940 $166.600 $98.102 $158.270 $199.920
Vacaciones 4.16% $41.600 $74.880 $83.200 $45.760 $79.040 $99.840
Int. Cesantias 1% $898 $1.499 $1.666 $981 $1.583 $1.999
Salud 8.5% $85.000 $153.000 $170.000 $93.500 $161.500 $204.000
Pensién 12% $120.000 $216.000 $240.000 $132.000 $228.000 $288.000
Riesgos Lab. 0,522% $5.220 $9.396 $10.440
Riesgos Lab. 1,044% $11.484 $19.836 $25.056
Sena 2% $20.000 $36.000 $40.000 $22.000 $38.000 $48.000
ICBF 3% $30.000 $54.000 $60.000 $33.000 $57.000 $72.000
Caja de Comp. 4% $40.000 $72.000 $80.000 $44.000 $76.000 $96.000
Total Salario Mensual | $1.599.963 $2.716.655 $3.018.506 $1.756.630 | $2.877.499 | $3.634.735
Tiempo Activo
(meses) 12 12 12 1 1 12
Total Salario $19.199.551 | $32.599.865 $36.222.072 $1.756.630 | $2.877.499 | $43.616.822
Epp's $114.500 $114.500 $114.500 $114.500
Dotacion $388.400 $388.400 $388.400 $388.400
Transporte $600.000 $600.000 $600.000
Total $19.702.451 | $33.102.765 $36.724.972 $2.356.630 | $3.477.499 | $44.719.722
Total N6émina Mixta | $140.084.038

8.3.3 Marketing.

definié un presupuesto mensual de $3.000.000 durante los primeros 3 afos, para

De acuerdo con el numeral 6.7 Estrategias de Promocion, se

los siguientes afios el presupuesto mensual sera de $1.500.000. Los valores se
indexaron para efectos de proyeccion.
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8.3.4 Rodamiento Vehiculo. Segun el numeral 6.4 Estrategias de Procesos, se
defini6 comprar un vehiculo para la operativa diaria local. En esta linea del andlisis
financiero se considera un consumo de combustible semanal de $40.000, que para
la operacion del vehiculo estimada del primer afio (20 semanas) tiene un valor de
$833.240 indexados al proximo afio como consumo del primer afio. Para los
siguientes afios se planea que el estimado de operacion del vehiculo sea continuo
(50 semanas al afio), con un valor de consumo de combustible semanal de
$100.000, teniendo en cuenta que habran proyectos simultaneos que incrementan

este valor. Para la proyeccion se realizé la indexacion a los respectivos afios.

8.3.5 Mantenimiento. Cobija el mantenimiento de la maquinaria, vehiculo,
muebles y enseres, pagina web, para lo que se estima que el valor del
mantenimiento sera el 1% del valor comercial de la maquinaria, vehiculo, muebles
y enseres, adicionandole el pago de impuestos y SOAT del vehiculo que cuesta un
promedio de $1.000.000 y el valor de derecho de hosting de la pagina web anual

que es de $199.000. Es valor resultante sera indexado para efectos de proyeccion.

8.3.6 Costo Estructural. Contempla el valor de materiales de la estructura y
algunas herramientas menores, transporte de materiales (3% del valor de los
materiales de la estructura), imprevistos (5% del valor de los materiales de la
estructura), valor del Sistema de Aprovechamiento de Energia Fotovoltaica y valor
de los sistemas de reciclo de aguas y aprovechamiento de aguas lluvias. Los valores
finales por estos conceptos para el proyecto con las caracteristicas disefiadas se

muestran a continuacion.
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Tabla 28. Costo estructural.

Descripcion Precio
Costo Estructural (materiales) $ 83.433.898,65
Transporte Materiales $ 2.503.016,96
Imprevisto $ 4.171.694,93
Costo SAEF $ 10.391.051,00
Costo RA $ 3.083.830,00
Total $ 103.583.491,54

Los detalles del costo estructural (materiales) se encuentran en el Anexo Q. Costo
estructural, asi como los detalles del costo del sistema SAEF y el RA se encuentran
en el Anexo X. Costo tecnologias activas. Para el desarrollo de este punto, fue
necesario acudir al software para arquitectura, ingenieria y construccion generador
de precios de la construccion .Colombia (CYPE Ingenieros, S.A.), a bases de datos
de construdata®®, que cuentan con precios reales suministrados por empresas

reconocidas del sector de la construccion, y a cotizaciones en Homecenter.

8.3.7 Depreciacion. Aplica para el vehiculo, maquinaria, herramientas, muebles y
enseres. Es el valor depreciable anual que se tiene en cuenta para efectos contables
de célculo de impuesto de renta. Para el calculo del flujo de caja libre se suma este

valor.

El compilado de egresos se muestra a continuacion estructurado como presupuesto

de egresos en la tabla 23.

68 |LEGIS. S.A. Andlisis resumidos generales. [En linea] Bogota, 2016. Disponible en:
<http://www.construdata.com/BancoMedios/Documentos%20PDF/Analisis_resumidos_generales_y
_detallados_174.pdf >. [Citado el 10 de septiembre de 20016]
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Tabla 29. Presupuesto de egresos

Presupuesto de Egresos

Afio | 1 2 3 4 5

Egresos Fijos

Local y servicios $75.991.488 $79.148.934 $82.437.573 S 85.862.854 $ 89.430.455
NOmina y prestaciones | $145.904.530 | $227.558.884 | $237.013.956| $246.861.885| $257.118.997
Marketing $ 37.495.800 $39.053.750 $40.676.434 $21.183.270 $22.063.435
Rodamiento Vehiculo $ 833.240 $5.424.132 $ 5.649.505 $5.884.242 $6.128.732
Mantenimiento $2.820.258 $2.937.440 $3.059.490 $3.186.612 $3.319.016
Depreciacion $21.175.020 $30.175.020 $30.175.020 $30.175.020 $30.175.020

Egresos Variables

Costo de Estructural

$ 103.626.530

$1.140.365.460

$1.244.551.944

$1.348.824.810

$1.453.184.112

Nomina y prestaciones

$ 64.410.066

$708.510.721

$772.920.786

$ 837.330.852

$901.740.917

Total Egresos:

$452.256.932

$2.233.174.342

$2.416.484.708

$2.579.309.545

$2.763.160.684

Afio | 6 7 8 9 10

Egresos Fijos

Local y servicios $93.146.291 $97.016.519 | $101.047.555| $105.246.081| $109.619.056
Noémina y prestaciones $267.802.291| $278.929.476 | $290.518.996 | $302.590.060| $315.162.677
Marketing $22.980.170 $23.934.996 $24.929.496 $25.965.316 $27.044.175
Rodamiento Vehiculo $6.383.381 $ 6.648.610 $ 6.924.860 $7.212.588 $7.512.271
Mantenimiento $3.456.921 $3.600.556 $3.750.159 $3.905.978 $ 4.068.272
Depreciacion $9.000.000

Egresos Variables

Costo de Estructural

$1.557.629.904

$1.662.162.239

$1.766.781.171

$1.871.486.755

$1.976.279.045

Nomina y prestaciones

$966.150.983

$1.030.561.048

$1.094.971.114

$1.159.381.179

$1.223.791.245

Total Egresos:

$2.926.549.940

$3.102.853.445

$3.288.923.351

$3.475.787.959

$3.663.476.740

8.4 OBLIGACIONES FINANCIERAS, TARIFAS E IMPUESTOS.

8.4.1 Obligaciones Financieras.

Corresponde al pago de dineros adquiridos por:

e Préstamo del Fondo Emprender. Sera pagado durante el afio 2 y 3.
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¢ Reintegro de inversiones con accionistas temporales. Las regalias seran pagadas
en los primeros tres afios y en el cuarto afio se pagara el valor invertido por la

entidad junto con las regalias de ese ultimo afio.

8.4.2 Registro Mercantil. Al registrar la sociedad en la camara de comercio se
debe realizar el pago de la matricula mercantil, el cual es de $1.210.000 para
empresas cuyo patrimonio esta entre $603.273.125 y $723.927.750, segun tabla de
tarifas 2016%°. Anualmente se debe renovar la matricula mercantil realizando el pago
del valor que se relacione al patrimonio de la empresa para esa fecha. En la
proyeccién se hace un estimado de acuerdo al valor indexado correspondiente.

8.4.3 Impuesto ala Renta. Laley contempla que cuando hay ganancias se debe
pagar el 33% de la utilidad operacional, cuando no hay ganancias y hay pérdidas
de debe pagar el 3% del patrimonio correspondiente a la renta presuntiva. Cuando
sucede el Ultimo caso se puede utilizar el recurso de compensacion de pérdidas
fiscales, el cual consiste en que el valor de la pérdida se puede descontar en futuros
periodos a la renta liquida, lo que permitira disminuir la renta gravable. Este recurso
no tiene limite de tiempo para utilizarse segun el articulo 147 del estatuto tributario®.

8.5 ESCENARIOS FINANCIEROS

Se pueden presentar diferentes escenarios en funcion del prondstico de ventas que

se ha proyectado.

6 COLOMBIA. CAMARA DE COMERCIO DE ARMENIA. CONFECAMARAS. TARIFAS DEL
REGISTRO MERCANTIL ANO 2016. Armenia, 2016. [En linea] 3 p. Disponible en: <http://www.ca
maraarmenia.org.co/files/ TARIFASRM2016.pdf>. [Citado el 20 de Septiembre de 2015]

70 GERENCIE. Compensacion de las pérdidas fiscales. Colombia, 2016. [En linea]. Disponible en:
<http://www.gerencie.com/compensacion-de-perdidas-fiscales.html>. [Citado el 20 de Septiembre
de 2015]
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El andlisis de estos escenarios se puede observar en mayor detalle en los Anexos:
Anexo W. Escenario previsto, Anexo Y. Escenario pesimista, Anexo Z. Escenario
optimista, realizados con una proyeccion de 10 afios. Los escenarios contemplados
son:

e Escenario previsto. cumple la proyeccion de ventas establecida.

e Escenario pesimista. Se simula contemplando que la proyeccion de ventas no
se cumple, llegando a atender solo el 4% de la demanda sin crecimientos anuales.
e Escenario optimista. Se simula contemplando que la proyecciéon de ventas
superard las expectativas, llegando a atender el 6% de la demanda con crecimientos
del 15% anual.

8.5.1 Indicadores. De acuerdo a la proyeccion y a los parametros establecidos

para cada escenario se obtuvieron los indicadores.

8.5.1.1 EBITDA. Se puede observar que para los tres escenarios el valor
de EBITDA solo es negativo en el primer afio y se debe a que este primer afio no
es netamente productivo porque se tiene un plan de marketing para lanzamiento de
marca, el cual pospone la operativa productiva en un periodo. Para los afos

siguientes se aprecia que bajo este indicador y el negocio es rentable.

Tabla 30. EBITDA.

|Escenario | 1| 2| 3| 4| 5
Pesimista S (244.629.473) S 131.694.732 S 117.423.634 S 523.763.806 S 509.291.337
Previsto S (244.629.473) S 239.654.259 S 279.510.498 S 917.871.659 S 1.002.264.655
Optimista S (244.629.473) § 401.593.550 $ 495.626.316 S 1.410.506.475 S 1.593.832.637
Escenario | 6| 7| 8| 9| 10
Pesimista S 494192474 S 478.441.180 $ 462.010.334 S 444.871.693 S 426.995.836
Previsto $1.086.166.826 §$ 1.169.552.220 $ 1.252.393.801 $ 1.334.663.410 $ 1.416.331.710
Optimista 5 1.875.465.963 5 2.156.853.706 $ 2.437.969.002 $ 2.817.649.604 5 3.197.136.283
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8.5.1.2

TIRy VPN.

tasa de captacion segln el Banco de la republica’.

Tabla 31. TIRy VPN para tres escenarios.

Para los valores de TIR se tiene en cuenta valores de la

Indicador

Escenario previsto

Escenario pesimista

Escenario optimista

TIR

Se obtiene una TIR
del 35,83% la cual
representa un valor
muy atractivo en
comparacion a la tasa
de comparacion, la
cual corresponde a la
tasa de oportunidad
de dinero que para

este afo es del 8,2%

Se obtiene una TIR
del 14,13% lo cual
seguiria estando por
encima de la tasa de
comparacion, la cual
corresponde a la tasa
de oportunidad de
dinero que para este
afo es del 8,2%

Se obtiene una TIR
del 54,49% lo cual
estaria muy por
encima de la tasa de
comparacion, la cual
corresponde a la tasa
de oportunidad de
dinero que para este
ano es del 8,2%

VPN

Se obtiene un VPN de
$ 2.144.100.566,37 al
final del ejercicio, lo
gue refleja que es
rentable y que es
conveniente invertir

en el proyecto.

Se obtiene un VPN de
$ 315.613.814,72 al
final del ejercicio, lo
que

refleja  que

seguiria siendo
rentable y que es
conveniente invertir

en el proyecto.

Se obtiene un VPN de
$ 4.834.893.181,02 al
final del ejercicio, lo
gue refleja que es
muy rentable y que es
conveniente invertir

en el proyecto.

Finalmente, se concluye como resultado del analisis financiero que es factible la

creacion y puesta en marcha de la constructora Casa Verde.

7L COLOMBIA. BANCO DE LA REPUBLICA. Op. cit.
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9. ANALISIS ESTRATEGICO

9.1 DIRECCIONAMIENTO ESTRATEGICO

9.1.1 Generalidades. El Nombre de la empresa sera “Constructora Casa Verde”,
la cual se dedicara al disefio y construccion de soluciones habitacionales con
caracteristicas sostenibles para el area rural, que destacara por su alto compromiso
de responsabilidad social y ambiental, por medio de tecnologias verdes que supera
los requerimientos exigidos por la Resolucién 0549 de 201572, generando desarrollo
en el sector y garantizando la satisfaccion del cliente y partes interesadas, a través
del cumplimiento de estandares de calidad, seguridad y medio ambiente. A

continuacion se presenta el logo de la empresa:

Figura 34. Logo Constructora Casa Verde.

=
LU N

Casa Verde

Constructora

2 COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resolucion 0549. Op. cit.
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9.1.2 Misién. Contribuir al desarrollo econémico y social regional, por medio de
la oferta de soluciones habitacionales sostenibles con tecnologias integradas que
garanticen el mayor confort, ahorro y satisfaccion al cliente. De la mano de un
equipo de trabajo integro, leal y comprometido dentro de una estructura

organizacional que garantice la seguridad y el bienestar de sus colaboradores.

9.1.3 Vision. Para el 2020, ser una empresa financieramente sdlida y reconocida
en el mercado regional, por ser pioneros en la oferta de soluciones habitacionales
sostenibles y por ser lideres en construccion de proyectos sostenibles de calidad a

precios competitivos en el sector.

9.1.4 Pilares Estratégicos. Se fundamentan en un conjunto de valores
primordiales que se definen como base para los lineamientos que garantizan la
operatividad y eficiencia de la compariia. A continuacion se relacionan los valores

corporativos junto con las estrategias que se definieron para su cumplimiento.

Figura 35. Pilares estratégicos.

-

/-Garantizar el alcance de
los proyectos
optimizando recursos.

eUso de tecnologias y
procesos que reduzcan la

L complejidad. Efectividad || Sostenibilidad

eAlcanzar y mantener la
sostenibilidad Ambiental.
eAlcanzar y mantener la
sostenibilidad Financiera

Integridad Seguridad

ePoner la seguridad ante
todo y crear un
ambiente laboral
seguro y sin LTI's.

eActuar con integridad,
lealtad y honestidad
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9.1.5 Politica Integral. La Constructora Casa Verde y su grupo de colaboradores
se encuentran comprometidos con la calidad, seguridad y medio ambiente; por

medio del cumplimiento de la siguiente politica:

e Satisfacer las expectativas del cliente y de las partes interesadas mediante:

i) una excelente atencion que permita conocer de manera certera y oportuna sus
requerimientos.

i) disefio de procesos que reduzcan la complejidad y permita utilizar de manera
Optima los recursos para ofrecer un producto de alta calidad y competitivo.

iif) Generacion de canales que permitan medir la percepcion del cliente externo e
interno, asi como la percepcion de las partes interesadas para crear ciclos de mejora
continua en aras de incrementar la generacion de valor.

e Preservar el medio ambiente reduciendo el impacto de las actividades
relacionadas con la construccion y mantenimiento de viviendas por medio de la
implementacion de tecnologias de punta que optimicen el uso de recursos
ambientales, manejo adecuado de residuos y seleccion de materiales y
lineamientos que promuevan la sostenibilidad segin normativas vigentes.

e Promover la seguridad de colaboradores y partes interesadas a través de
programas de seguridad que generen cultura de seguridad, seguimiento y control a
indicadores de LTI's, sefalizacion de areas de trabajo e implementacion de

estandares de operacion, seguridad y andlisis de riesgo por actividad.

9.2 ANALISIS ORGANIZATIVO

De acuerdo a las actividades referentes al modelo de construccion que ofrece la

empresa, se definio el siguiente organigrama:
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Figura 36. Organigrama de la empresa.

Gerente General

Secretaria - Aux
Contable

Community Manager Arquitecto Ingeniero Civil

Fontanero Magsl::: 8 Electricista Inspector SISO

Albaiiil Pedn de Obra

Los cuadros de color verde representan al area comercial, mientras que los de color
azul hacen referencia al area operativa. La descripcidon de cargos se encuentra en

el Anexo V. Descripcion de cargos.

Esta organizacion cuenta con los recursos basicos para el buen funcionamiento de
la compafiia teniendo en cuenta que se va a comenzar a operar el proximo afio y
que la fuerza laboral se debe adaptar a la demanda variable y reducida que se
espera cubrir el primer afio, mientras el area comercial trabaja en el lanzamiento de
marca y reconocimiento en el mercado. Este modelo organizacional fue disefiado
basado en la informacién de la Red Internacional Wagelndicator’® y del portal
Educaweb’4, que permitieron conocer las estadisticas relacionadas al perfil de cada
cargo, aspiraciones salariales y caracteristicas de los actuales profesionales que
desempefian estas labores. Adicionalmente, se cont6 con la opinién de ingenieros
Civiles con experiencia en el area de proyectos y construccion para determinar el

modelo organizacional mas adecuado para este plan de negocios.

73 RED INTERNACIONAL WAGEINDICATOR. Funcién y salario. [En linea] Colombia 2016.
Disponible en: <http://www.tusalario.org/colombia/Portada/carrera/funcion-y-salario >. [Citado el 17
de julio de 20016]

74 EDUCAONLINE S.L. Diccionario de Profesiones. [En linea] Colombia 2016. Disponible en:
<http://www.educaweb.com/profesiones/>. [Citado el 17 de julio de 20016]
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9.3 ANALISIS LEGAL

Se definié que la figura legal que se escogera es la Sociedad por Acciones
Simplificada (SAS), debido a las facilidades que ofrece para modelos de negocio

emprendedores, en cuanto a la flexibilidad para su constitucion y funcionamiento.

9.3.1 Requisitos. Segun la Guia Bésica Sociedad por acciones simplificada.
(S.A.S) del Ministerio Comercio, Industria y Turismo’® , puede ser constituida por
una o varias personas, bien sean naturales o juridicas, mediante contrato o acto
unilateral que conste en documento privado, el cual debe ser autenticado y
debidamente inscrito en el registro mercantii de la camara de comercio
correspondiente. En el documento privado de constitucion, debe expresarse una
relacion clara y completa de las actividades principales a las cuales se dedicara la
compafiia, salvo que en el mismo se indique que ella podré realizar toda clase de
actividad comercial o civil, licita. La suscripcion y pago del capital podréa hacerse en
condiciones, proporciones y plazos distintos de los previstos en las normas
contempladas en el Codigo de Comercio para las sociedades andnimas. Sin
embargo, en ningun caso, el plazo para el pago de las acciones excedera de dos
(2) afos. Asi mismo, se debe definir en el documento privado la cantidad de
acciones, el valor de las mismas y la forma en que se encuentran repartidas entre

quienes conforman la sociedad.

SCOLOMBIA. MINISTERIO DE COMERCIO, INDUSTRIA Y TURISMO. Guia Béasica SOCIEDAD
POR ACCIONES SIMPLIFICADA (S.A.S). [En linea] Bogotad D.C.:El Ministerio, 2009. 35 p.
Disponible en: <https://www.bancoldex.com/documentos/2180_Guia_SAS-web.pdf>. [Citado el 8 de
septiembre de 20016]

134



9.3.2 Propuesta de constitucién de la S.A.S. Se define como propuesta la
vinculacion de dos socios y la alianza temporal con la red de angeles inversionistas’®
(véase seccion 9.1.3 parrafo 2). Lo anterior con el fin de reunir los $670.000.000
gue se requieren como patrimonio (véase financiera). La constitucion de la sociedad
consta de la creacion 67.000 acciones donde cada accion tendra un valor de
$10.000 cada una. El aporte de la Red de Angeles Inversionistas representa el 40%
del patrimonio, la gestion del fondo emprender’’ representa el 19% y el 41%
restante representa la contribucion inicial de los socios titulares de la compaiiia.
Aungue el fondo emprender representa el 19% no tiene participacion en las regalias,
ni se constituye como socio, simplemente es un mecanismo de apoyo de capital
para emprendedores. El aporte de los socios titulares de la compafia se definié que
sera: 11% pagado de inmediato y un 89% pagado para finales del primer afo, de

acuerdo con la estrategia descrita ...en la seccion 9.1.3...

9.4 MATRIZ DOFA.

Se aplico la metodologia DOFA para bosquejar en la matriz las debilidades,
oportunidades, fortalezas y amenazas que se pueden identificar desde esta etapa
inicial de la idea de negocios. Una vez bosquejados estos factores, se definieron
unas estrategias que permitieras prevenir el posible riesgo que se presente ante
cada uno de los factores negativos y se trazaron estrategas que buscan incrementar
el impacto de los factores positivos. Este ejercicio permitié fortalecer el diagnéstico

de la situacién inicial de la empresa.

6 RED DE ANGELES INVERSIONISTAS. Nuestra Red. [En linea] Medellin. Disponible en:
<http://www.angelesinversionistas.com.co/>. [Citado el 10 de septiembre de 20016]

77 COLOMBIA. UNIVERSIDAD INDUISTRIAL DE SANTANDER. Programa de emprendimiento. [En
linea] Bucaramanga, 2016. 15 p. Disponible en: < https://www.uis.edu.co/webUIS/es/investigacion
Extension/convocatoriasProgramasApoyo/programasApoyoConvocatoriasinternas/emprendimiento
VIE.htmlpdf>. [Citado el 10 de septiembre de 20016]
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Figura 37. DOFA.

DOFA

Oportunidades (O)

e Mercado Potencial existente.
o Necesidades construccion
identificadas

e Buena percepcion de valor por linea
sostenible

e Numero de constructoras en el sector
limitado

o Flexibilidad para construir en el sector
o No existen sustitutos calificados

e Economia del mercado en desarrollo
de crecimiento

e Llegada del Acueducto al sector

e Valorizaciéon por cercania a lugares
turisticos

e Necesidad de alto capital para
ingresar al mercado de la construcciéon

e Incentivos por parte del estado para
construccion sostenible

Amenazas (A)

o Falta de cultura ambiental en la gente.
e Falta de conocimiento sobre linea
sostenible

e Variacion en el crecimiento del mercado

Debilidades (D)
e Desconocimiento de marca

e Poca trayectoria en el sector

Estrategia (DO)
Aplicar el pan de marketing definido
para aprovechar las oportunidades
del mercado y fortalecer la marca.
El plan de marketing también
contempla una estrategia de
precios para iniciar trayectoria y
una estrategia con una socia para
construir la primera casa que
servird como casa modelo por un
Otra

tiempo. estrategia  para

promover la marca serd utilizar
testimonios de clientes satisfechos
y fotografias de referencia de sus

casas terminadas.

Estrategia (DA)
Realizar dentro de las campafias
alianzas

de promocién, con

entidades  ambientales para
promover la cultura ambiental y
sostenible, generando patrocinio y
recordacion de marca para
posicionar la empresa y contribuir a
la disminucion de la variacion
negativa de crecimiento en el

mercado.
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Fortalezas (F)

e Propuesta de valor innovadora
e Estructura organizacional flexible y
disefiada por proyecto

¢ Organizacion estratégica definida

o Politica de calidad, pilares estratégicos y
alineacion de objetivos a nivel corporativo.

* Proveedores confiables locales.

o Alianzas estratégicas identificadas.

Estrategia (FO)
Enfocar el direccionamiento estratégico

hacia el cumplimiento de metas vy
satisfaccion del cliente y partes interesadas.
Ajustar la fuerza laboral y comercial para

aprovechar las oportunidades del mercado.

Estrategia (FA)

Servir como referente de empresas que
contribuyen a la prevencién del medio
ambiente a través de la propuesta de valor
ofrecida, generando espacios donde se dé a
conocer la gestion de la empresa. De esta
manera aumentara la percepcion de valor de
la empresa y se proyectard como una
compafiia con solides financiera y sostenible
que llamara la atencién y la confianza de los

clientes.



9.5 CANVAS

9.5.1 Segmento de mercado. Mercado de 3954 personas que cuentan con las
siguientes caracteristicas: Habitante de Bucaramanga y su area metropolitana,
entre los 30 y 65 afos, de estratos 4,5 y 6, representante de un nucleo familiar,
interesado en comprar casa rural como segunda casa o casa de inversion en el
sector mesa de Los Santos y dispuesto a invertir mas de 100 millones por concepto

de vivienda sostenible construida (no incluye terreno).

9.5.2 Propuesta de valor. La Constructora Casa Verde se dedicaréa al disefio y
construccion de soluciones habitacionales con caracteristicas sostenibles para el
area rural, que destacara por su alto compromiso de responsabilidad social y
ambiental, por medio de tecnologias verdes que siguen los lineamientos de la
Resoluciéon 0549 de 201578, generando desarrollo en el sector y garantizando la
satisfaccion del cliente y partes interesadas, a través del cumplimiento de

estandares de calidad, seguridad y medio ambiente.

9.5.3 Canales. Se utilizara principalmente el internet creando un sitio web desde
donde se pueda promover el reconocimiento de marca y difusion de publicidad
usando también las redes sociales para establecer contacto. Se establecera un
canal de atencion personalizada a través de la ubicacion de carpas y estantes en
centros comerciales. Adicionalmente, se buscaran canales informativos por medio
de inmobiliarias que vendan lotes en el sector para promover el servicio de
construccion y se participara en ferias inmobiliarias y eventos donde quepa la

posibilidad de ofertar y aumentar el reconocimiento de la empresa.

78 COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resolucién 0549. Op. cit.
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El voz a voz sera un canal que se manifestara con el tiempo a cabalidad de las
acciones que genere la empresa, es por esto que se designa un community
manager para que evalle constantemente la percepcion del cliente a través de las
redes con el fin de impulsar los buenos comentarios y detener o mitigar los

comentarios negativos.

9.5.4 Relacion con clientes. La relacion con los clientes se basara en el
cumplimiento de responsabilidades y objetivos trazados, actuando en concordancia
con los valores corporativos para garantizar la satisfaccion total del cliente en cuanto
a servicio, experiencia de compra y producto entregado. El objetivo principal se
centrara en mantener un contacto continuo, por medio del seguimiento y
acompafamiento en su proceso de eleccion, disefio, ejecuciéon y ofrecimiento de
servicios post venta que se requieran. Se ofrecerd asesoramiento en tramites

legales y financieros que requiera el cliente durante su proceso de compra.

9.5.5 Fuentes de ingreso. Las fuentes de ingreso seran representadas por el
valor de las ventas que se facturen al final de cada proyecto como resultado del
producto entregado que hacer referencia a la vivienda rural con tecnologias verdes,

en concordancia con la propuesta de valor ofrecida.

9.5.6 Recursos clave. Para garantizar el éxito de la organizacibn se debe

gestionar y administrar de manera eficiente los siguientes recursos:

e Humano: Se requiere de personal que cuente con las caracteristicas definidas
en la estructura organizacional, ya que son ellos quienes van a gestionar y ejecutar

los proyectos que fundamentan la propuesta de valor y la esencia de la empresa.
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e Fisico: Los recursos fisicos como la oficina, conjunto de muebles y enseres,
maquinaria, herramientas, vehiculo, etc. Son clave para poder establecer las

condiciones y medios basicos para poder materializar la idea de negocio.

e Financiero: EIl recurso Financiero constituido por las fuentes de ingreso, se
traduce en aportes de socios y préstamos por parte de fondos e inversionistas
temporales, es el catalizador de esta iniciativa de emprendimiento. Para iniciar

operaciones se precisa de un patrimonio de $670.000.000.

e Tecnologico: Para facilitar procesos se requiere de recursos tecnoldgicos como
los computadores y tecnologias de redes, plataforma web y redes sociales para
ejecutar actividades de programacion, mercadeo, disefio, control y comunicacion,

gue son parte esencial de la operativa diaria.

e Intangible: La propuesta de valor, el desarrollo de marca, el know how y las
estrategias de este plan de negocio, forman parte del recurso intangible que
posicionaran a la empresa a través de valor agregado como agente diferenciador.

9.5.7 Actividades clave. Entre estas se encuentran Marketing, procesos técnicos
propios del proyecto, servicio al cliente, disefio y operacién. Todas juntas
conformaran la red de procesos y actividades que se encuentra alineada con los
objetivos corporativos para garantizar el cumplimiento de la promesa de valor y

obtener los beneficios trazados para el cliente y las partes interesadas.

9.5.8 Asociaciones clave. Se realizardn asociaciones con:

e Agremiaciones del sector de la construccion como CAMACOL, CECODES, CCI.

ACOL, CCCS, etc. Para recibir asesoria y respaldo en el marco regulatorio.
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e Fondo Emprender para adquisicion de capital.

e Red de Angeles Inversionistas para adquisicion de capital y acompafiamiento,
gestién y gobierno corporativo en asociacion temporal.

e Proveedores de materias primas de construccion y de energias renovables.

e Inmobiliarias con oferta de inmuebles del sector

e Planeta Hosting como proveedor de dominio web.

e Bancos y entidades financieras que ofrezcan beneficios para construccion.

9.5.9 Estructura de costos. Los costos y los gastos que se causan en el
desarrollo operacional de la empresa conforman un conjunto de egresos que fueron
calculados en el analisis Financiero (...Véase numeral 9.1.2), donde se relacionan
los anexos que aportan mayor detalle. Para efectos de este ejercicio se totalizaron
los egresos y se presentan en el Anexo Q. Costo estructural.
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10. ANALISIS DE IMPACTO AMBIENTAL Y SOCIAL

10.1 ANALISIS DE IMPACTO AMBIENTAL

La actividad edificadora representa para Colombia el 3,6% del PIB nacional, por ello
son importantes las buenas practicas en construccion en todas las etapas de la
misma, teniendo en cuenta los factores ambientales, sociales regionales para lograr
una 6ptima interaccion con el medio ambiente y con los interesados. Dicha actividad
genera impactos en el medio ambiente que son de alguna manera inevitables, ya
gue la construccion esta intrinsecamente relacionada con el desarrollo y se va a
seguir realizando por un tiempo indeterminado en volumenes variables. La
contribucion de la constructora Casa Verde esta enfocada en construir siguiendo los
paradmetros definidos por el marco regulatorio ambiental, aplicando estandares de
construccion que van mas alla de los minimos requeridos al incorporar el modelo de
construccion sostenible, el cual no solo mitiga el impacto ambiental desde la
construccion, sino que contribuye a la reduccién del consumo de recursos
ambientales durante el funcionamiento de la vivienda que se entrega como producto
final. La construccion sostenible constituye un conjunto de lineamientos,
clasificaciones, criterios y estudios de materiales, disefio, tiempos, tecnologias,
entre otros, que en conjunto conforman modelo de construcciéon amigable con el

ambiente, eficaz, productivo y competitivo en el mercado.

La Constructora Casa Verde ha tenido en cuenta todas las condiciones del sector
de La mesa de los santos para combatir las probleméaticas ambientales relacionadas
a la regién. Con la mas alta tecnologia y eficiencia energética brinda soluciones
habitacionales sostenibles que con la instalacion de sistemas integrados de

recoleccion, almacenamiento y distribucion de agua lluvia y reciclo de aguas, y la
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combinacion de medidas pasivas y activas en la edificacion permiten ahorros
energéticos de hasta un 100% y ahorros de agua de 38%. Estos ahorros
representan una fuerte disminucion de la carga contaminante a los afluentes
naturales, conservacion energética con reducciones importantes de CO2, un
manejo adecuado del suelo y la reduccion del uso de agua potable en actividades

domeésticas, entre otros multiples beneficios de la construccion sostenible.

10.2 ANALISIS DE IMPACTO SOCIAL

La creacion y puesta en marcha de la Constructora Casa Verde generara un impacto
social positivo desde las diferentes perspectivas sociales. La poblaciéon en general
recibira la influencia cultural que promovera la empresa, en la que conoceran el
término de construccion sostenible y sus efectos en el tema ambiental. Ademas
tendran la posibilidad de adquirir una opcion de vivienda sostenible de buena calidad
que incrementara su calidad de vida. Segun CAMACOL, la construccién representa
el 5,1 % del empleo nacional. Esto representa un impulso a la economia y desarrollo
del sector pues mejorara la calidad de vida e impulsara el PIB nacional. Las
comunidades locales se veran beneficiadas con estas oportunidades de empleo, en
las que ademas adquiriran competencias por medio de refuerzo de conocimientos
en temas técnicos, ambientales y de seguridad, promoviendo la cultura de buenas
practicas. De esta manera se impulsa el desarrollo social del sector.

Las partes interesadas como proveedores, contratistas y demas, recibirdn también
influencia del cambio de cultura hacia la construccion sostenible, lo cual les permitira
instruirse en el tema y ajustar sus estrategias comerciales hacia un mercado nuevo
gue promete mejores condiciones para los involucrados. De esta manera obtendran
un beneficio integral que impactara muchos aspectos de su vida.

Por otra parte, la Constructora Casa Verde facilitara la llegada al sector de nuevos

pobladores con recursos econdmicos y necesidades que generaran oportunidades
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de empleo para el sector, ya que podran abrir nuevas lineas de negocios con el fin
de atender a esta nueva poblacion y captar sus recursos. De la misma manera,
empresarios de la red de servicios de tecnologia y comunicacion podran ampliar la
cobertura hasta este sector, generando empleo para la comunidad local .Este
escenario reune las condiciones propicias para facilitar el desarrollo social y

econdmico de la region.
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11. CONCLUSIONES

El andlisis del macro entorno permitio conocer las variables que afectan al modelo
de negocio, encontrando que es favorable el escenario para lanzar una constructora
con linea sostenible en el sector de los Santos Santander. Lo anterior se apoya en
que la propuesta de valor responde a las necesidades del mercado, cubriendo
también ambitos sociales y ambientales. De esta manera, tendra gran aceptacion
en el mercado y se podra crear siguiendo los lineamientos del sector que se
encuentra regulado por normativas legales, entre las cuales estan definidos
mecanismos e incentivos para empresas que generen contribuciones a la mitigacion
del impacto ambiental y desarrollo social en el sector. Asi como la existencia de
organizaciones que ofrecen incentivos y aportan acompafiamiento para

emprendedores y nuevas empresas.

Con respecto a la competencia, es favorable para la empresa saber que no existen
competidores directos que ofrezcan productos de la misma linea sostenible en
sector y que se puede ser competitivo en precios debido a que la tecnologia ha
trabajado en aportes al medio ambiente y en el momento existe variedad de
tecnologias a precios asequibles, que no representan un alza significativo al ser
incorporadas al disefio y que ademas al incluirse desde la planeaciéon de la
construccion no generan mayor impacto en los costos, un ejemplo aplica para las
tecnologias pasivas que al ser implementadas desde el inicio no generan
sobrecostos. Estas tecnologias representan beneficios de confort y ahorro en
consumos de recursos ambientales que genera satisfaccion en el cliente y a su vez

mitigacion del impacto ambiental.
Aunqgue las actividades de construccion, debido a su naturaleza generan un impacto

ambiental, la propuesta de valor se centra en cambiar el modelo tradicional por el

sostenible, considerando que la construccion sostenible constituye un conjunto de
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lineamientos, clasificaciones, criterios y estudios de materiales, disefio, tiempos,
tecnologias, entre otros, que en conjunto conforman modelo de construccién
amigable con el ambiente, eficaz, productivo y competitivo en el mercado.

Con la investigacion de mercados se logré definir, conocer y cuantificar el mercado
meta. Desde este punto se evidencian condiciones favorables para la empresa, ya
que se refleja en los resultados de la investigacion de mercados: la buena
percepcion de valor por parte del cliente, las preferencias de compra, la disposicion
de compra, el valor estimado de pago y se obtuvo informacion clave para el disefio
del producto final y el disefio de estrategias que favorecen la productividad y el

reconocimiento de la empresa.

Con las estrategias del plan de marketing, el disefio de la estructura organizacional
y el disefio técnico del producto, se garantiza una correcta operatividad que genere
captacion de valor y posicionamiento de la empresa en el mercado, respondiendo a
la productividad proyectada y la satisfaccion del cliente y de las partes interesadas.
El andlisis financiero evidencio la factibilidad del proyecto por medio del calculo de
indicadores de rentabilidad, considerando la informacién que se obtuvo en cuanto a
los costos que se causan para garantizar la operatividad proyectada y el
cumplimiento de las estrategias definidas. Se determind un estimado de ventas
anuales de 11 casas, considerando que solo se cubrira el 5% de la demanda y se
proyectara un crecimiento anual del 10% basado en la ejecucion de un contundente
plan de marketing. Se pudo observar que incluso manejando porcentajes modestos
de crecimiento y cubrimiento de la demanda el ejercicio financiero resulta rentable

y atractivo.
Como resultado final se concluye que la creacion y puesta en marcha de la

constructora Casa Verde es factible y genera resultados atractivos en una

proyeccion de 10 afios.
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12. RECOMENDACIONES

e Se recomienda generar un manual de uso de los sistemas activos de la vivienda
para que el cliente sepa manipularlos y realizar mantenimiento adecuado para
conservar las caracteristicas sostenibles de la casa. Lo anterior puede abrir una
linea de negocio posteriormente para la empresa, en la que se puede brindar
asesoria, mantenimiento y adecuaciones para requerimientos especiales que

surjan.

e La vivienda cuenta con las caracteristicas para obtener una certificacion
ambiental, por lo tanto se recomienda al propietario aplicar a la certificacién
ambiental que mejor le parezca para obtener a cambio incentivos en el valor del

impuesto del inmueble.

e Se recomienda arborizar alrededor de la casa como lo permita el espacio para
agregar elementos de sombra e incrementar el confort con respecto al disefio

bioclimatico.
e Se recomienda aprovechar los fondos de capital para recibir ademas de dinero,

asesoria y acompafiamiento, con el fin de consolidar marca y tomar decisiones

adecuadas que impulsen el crecimiento de la empresa

146



BIBLIOGRAFIA

ASOCIACION COLOMBIANA DE CAMIONERQOS, et al. Pacto Intersectorial por la
Madera Legal en Colombia. Bogot4, (Mayo de 2010). [En linea]. 32p. Disponible en:
<http://www.dian.gov.co/descargas/sobredian/Pacto_madera/Pa

cto_Intersectorial_Madera_Legal.pdf>. [Citado el 29 de Junio de 2015].

BANO, Antonio Y VIGIL-ESCALERA DEL POZO, Alberto. Guia de construccion
sostenible. Editado por Instituto Sindical de Trabajo, Ambiente y Salud (ISTAS).
Madrid: Paralelo Edicion. 2001. p. 33-34, [En linea]. Disponible en: <http://www.
magrama.gob.es/es/ceneam/programas-de-educacion-ambiental/hogares-verdes
/guia-construccion-sostenible_tcm7-193266.pdf>[Citado el 15 de Mayo de 2015]

CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION (CAMACOL). INFORME DE
GESTION 2014-2015. [En linea].Bogota D.C. 2014. 60 p. Disponible en:
<http://camacol.co/sites/default/files/informes_gestion/INFORME%20DE%20GEST
ION%202014-2015%20DEF.pdf>. [Citado el 7 de octubre de 2015].

CHEN, Xi , HONGXING, Yang and LIN, Lu. A comprehensive review on passive
design approaches in green building rating tools. Renewable and Sustainable
Energy Reviews [online]. October 2015. Volume 50. [cited 8 June 2015 ]. pp. 1425-
1436. Available from internet: <http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S13
64032115005730 >. ISSN 1364-0321

COLOMBIA. ALCALDIA DE LOS SANTOS, SANTANDER. Esquema de
Ordenamiento territorial: Geologia. [En linea]. Disponible en: <http://www.lossantos
-santander.gov.co/apc-aa-files/38366633363761366233646564663361/c. Geolog
_a_1.pdf>. [Citado el 29 de Junio de 2015].

COLOMBIA. ALCALDIA DE LOS SANTOS, SANTANDER. Nuestro municipio:

Turismo. [En linea). Disponible en: <http://www.lossanto S-

santander.gov.co/turismo.shtml>. [Citado el 29 de Junio de 2015].

147



COLOMBIA. BANCO DE LA REPUBLICA. Tasas de captacibn semanales y
mensuales. Bogota, 2013. [En linea] Disponible en:

<http://www.banrep.gov.co/es/dtf.>. [Citado el 20 de Septiembre de 2015]

COLOMBIA. CAMARA DE COMERCIO DE ARMENIA. CONFECAMARAS.
TARIFAS DEL REGISTRO MERCANTIL ANO 2016. Armenia, 2016. [En linea] 3 p.
Disponible en: <http://www.ca maraarmenia.org.co/files/ TARIFASRM2016.pdf>.
[Citado el 20 de Septiembre de 2015]

COLOMBIA. CONCEJO MUNICIPAL DE LOS SANTOS. Proyecto de acuerdo 033.
(30, diciembre, 2003). Por el cual se adopta para el municipio de LOS SANTOS el
esquema de ordenamiento territorial. Los Santos, Santander: Concejo municipal de
LOS SANTOS. 154 p.

COLOMBIA. DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA
(DANE). Geoportal. [En linea].Bogota D.C. Disponible en: <https://geoportal.d
ane.gov.co/v2/?page=elementoMiDANE >. [Citado el 7 de febrero de 2016].

COLOMBIA. FEDERACION NACIONAL DE DEPARTAMENTOS (FND).
GOBIERNO DE SANTANDER INICIARA LA CONTRATACION DE OBRAS PARA
EL ACUEDUCTO REGIONAL DEL CHICAMOCHA. FND [En linea]. Bucaramanga.
(4, Mayo, 2015). Disponible en:< http://www.fnd.org.co/fnd/los-gobernadores/notic
ias-de-las-gobernaciones/182-santander/1935-gobierno-de-santander-iniciara-la-
contratacion-de-obras-para-el-acueducto-regional-del-chicamocha >. [Citado el 30
de Junio de 2015].

COLOMBIA. MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE.
Criterios ambientales para el disefio y construccion de vivienda urbana. Bogota,
D.C.: El Ministerio, 2012. 200 p. ISBN: 978-958-8491-58-5

-------- . Sello Ambiental Colombiano. [En linea]. Disponible en:<https://www.minam
biente.gov.co/index.php/comp onent/content/article/366-plantilla-asuntos-
ambientales-y-sectorial-y-urbana-19 >. [Citado el 7 de Junio de 2015].

148



COLOMBIA. MINISTERIO DE COMERCIO INDUSTRIA Y TURISMO. Acuerdos
Vigentes. [En linea]. Bogota D.C. Disponible en: <http://www.tlc.gov.co/publicacio
nes.php?id=5398>. [Citado el 20 de Noviembre de 2015].

-------- . Guia Béasica SOCIEDAD POR ACCIONES SIMPLIFICADA (S.A.S). [En
linea] Bogotd D.C..EI Ministerio, 2009. 35 p. Disponible en:
<https://www.bancoldex.com/documentos/2180_ Guia_SAS-web.pdf>.[Citado el 8
de septiembre de 20016]

COLOMBIA, MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO. Resoluciéon
0549. (10, Julio, 2015). Por la cual se reglamenta el capitulo 1 del titulo 7 de la parte
2, del libro 2 del decreto 1077 de 12015, en cuanto a los parametros y lineamientos
de construccion sostenible y se adopta la guia para el ahorro de agua y energia en
edificaciones. Bogotd, D.C.: El Ministerio, 2015. 9 p.

-------- --------. (10, Julio, 2015). En: Anexo 1. Guia de construccion sostenible para
el ahorro de agua y energia en edificaciones. Bogot4, D.C.: El Ministerio, 2015. p.
48-50.

COLOMBIA. SISTEMA UNICO DE INFORMACION DE SERVICIOS PUBLICOS
SUL. [En linea].Bogota D.C. Disponible en: <http://reportes.sui.gov.co/fabricaRepo
rtes/frameSet.jsp?idreporte=ele_com_096>. [Citado el 7 de febrero de 2016].

COLOMBIA. UNIVERSIDAD INDUISTRIAL DE SANTANDER. Programa de
emprendimiento. [En linea] Bucaramanga, 2016. 15 p. Disponible en: <https://www
.uis.edu.co/webUIS/es/investigacionExtension/convocatoriasProgramasApoyo/pro
gramasApoyoConvocatoriasinternas/emprendimientoVIE.htmlpdf>. [Citado el 10
de septiembre de 20016]

CONSEJO COLOMBIANO DE CONSTRUCCION SOSTENIBLE (CCCS).
CERTIFICACIONES. CCCS: Construccion Sostenible [En linea].Bogota D.C. 2014.
Disponible en: <http://www.cccs.org. co/construccion-sostenible/certificacion-de-
edificaciones>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

149



-------- NOSOTROS. [En linea]. Bogotd D.C. Disponible  en:
<http://www.cccs.org.co/nosotros>. [Citado el 19 de Noviembre de 2015].
-------- . CCCS: Construccion Sostenible: Que es. [En linea].Bogotd D.C. 2014.

Disponible en: <http://www.cccs.org.co/construccion-sostenible/que-es>. [Citado el
7 de Junio de 2015].

CONSTRUCTEC CASTELLANOS. Quienes somos. [En linea]. Disponible en: <
http://www.constructeccastellanos.com/quienes_somos/> .[citado el 4 de Junio de
2015]

EDUCAONLINE S.L. Diccionario de Profesiones. [En linea] Colombia 2016.
Disponible en: <http://www.educaweb.com/profesiones/>. [Citado el 17 de julio de
20016]

EL TIEMPO. 20 ciudades intermedias que impulsaran el crecimiento del pais. En:
Nacién y economia. El tiempo [En linea]. (27, Septiembre, 2014). Disponible
en:<http://www.eltiempo.com/economia/sectores/inv ersion-y-desarrollo-en-
colombia/14603216>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

FLOREZ, Gabriel. Arquitectura verde en Colombia toma mas impulso. En: El Tiempo
[En linea]. (17, Marzo, 2014). Disponible en:
<http://www.eltiempo.com/economia/sectores/arquitectura-verde-en-
colombia/13671564>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

GALLEGO, Mauricio. Colombia y el boom, de la construccién sostenible: La hora de
los edificios verdes. En: Vida mas verde [En linea]. (28, Agosto, 2013). Disponible
en: <http://vidamasverde.com/2013/colombia-y-el-boom-de-la  constru ccion-
sostenible-la-hora-de-los-edificios-verdes/>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

GERENCIE. Compensacion de las pérdidas fiscales. Colombia, 2016. [En linea].
Disponible en: <http://www.gerencie.com/compensacion-de-perdidas-
fiscales.html>. [Citado el 20 de Septiembre de 2015]

150



GIUSSANI, Carla. Edificios sustentables, una solucion al cambio climatico. En:
Revista Dinero [En linea]. (22, Diciembre, 2014). Disponible en:
<http://www.dinero.com/opinion/columnistas/artic ulo/importancia-edificios-
sustentables-para-empresas/204381>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

GOBIERNO DE COLOMBIA. URNA DE CRISTAL. Colombia el pais con mas
emprendedores. En linea]. Bogota. (22, Abril, 2013). Disponible
en:<http://www.urnadecristal.gov.co/gestion-gobierno/emprendedores-colombia>.
[Citado el 23 de Noviembre de 2015].

INMOBILIARIA OIKOS. Arriendo de local comercial en El Tejar, Comuna 16: Lagos
del Cacique. [En linea] Bucaramanga, 2016. Disponible  en:
<http://www.icasas.com.co/arriendo/locales-comerciales-santander-bucaramanga-
comuna-16:-lagos-cacique/arriendo-locales-bucaramanga2 139217?param-
urlBase=/arriendo/comerciales-locales-comerciales-santander-bucaramanga-3_4
28 9 0 _0>. [Citado el 10 de septiembre de 20016]

INTERECONOMIA. De las 4 P’s del marketing a las 8. En: Intereconomia [En linea].
(5, Junio, 2015). Disponible en:< http://negocios.com/noticias/4-ps-marketing-8-
05062015-1919 >. [Citado el 8 de Mayo de 2016].

LEGIS. S.A. Analisis resumidos generales. [En linea] Bogota, 2016. Disponible en:
<http://'www.construdata.com/BancoMedios/Documentos%20PDF/Analisis_resumi
dos_generales_y detallados_174.pdf >. [Citado el 10 de septiembre de 20016]

MARQUEZ, Leidys. La Mesa: de zona campestre a epicentro de vivienda. En:
Vanguardia Liberal Revista Virtual [En linea]. Edicion 09. (25, Octubre, 2014).
Bucaramanga. pp 10F. Disponible en: <http://www.vanguardia.com/informe-
construccion/revista-virtual/>. [Citado el 7 de Junio de 2015].

151


http://www.icasas.com.co/arriendo/locales-comerciales-santander-bucaramanga-comuna-16:-lagos-cacique/arriendo-locales-bucaramanga2%2013
http://www.icasas.com.co/arriendo/locales-comerciales-santander-bucaramanga-comuna-16:-lagos-cacique/arriendo-locales-bucaramanga2%2013

NULLVALUE. PIEDECUESTA SURTIRIA DE AGUA A LOS SANTOS. En: El tiempo
[En linea]. (25, Enero, 2005). Disponible
en:<http://www.eltiempo.com/archivo/documento/MAM-1621537 >. [Citado el 30 de
Junio de 2015].

ORTIZ, David. Conozca el perfil del comprador de vivienda en Bucaramanga. En:
Vanguardia Liberal [En linea]. (26, Abril, 2014). Disponible
en:<http://www.vanguardia.com/economia/local/2571 65-conozca-el-perfil-del-

comprador-de-vivienda-en-bucaramanga >. [Citado el 8 de Junio de 2015].

PLANETA HOSTING. Hosting para Empresas. [En linea]. COLOMBIA. 2016.
Disponible en: <https://www.planetahosting.com.co/> [Citado el 20 de septiembre
de 2016]

QUINTERO, Félix. Vivir en La Mesa de Los Santos, el segundo nido sismico del
mundo. En: El tiempo [En linea]. (11, Marzo, 2015). Disponible
en:<http://www.eltiempo.com/colombia/otras-ciudades/por-que-tiembla-todos-los-
dias-en-la-mesa-de-los-santos-/15372897 >. [Citado el 8 de Junio de 2015].

RED DE ANGELES INVERSIONISTAS. Nuestra Red. [En linea] Medellin.
Disponible en: <http://www.angelesinversionistas.com.co/>. [Citado el 10 de
septiembre de 20016]

RED INTERNACIONAL WAGEINDICATOR. Funcién y salario. [En linea] Colombia
2016. Disponible en: <http://www.tusalario.org/colombia/Portada/carrera/funcion-y-
salario >. [Citado el 17 de julio de 20016]

REVISTA DINERO. Construccion sostenible gana terreno. En: Revista Dinero: Pais
[En linea). (23, Agosto, 2014). Disponible en: <
http://www.dinero.com/pais/articulo/construcciones-sostenibles-certificadas-leed-
colombia/200173 >. [Citado el 7 de Junio de 2015].

152



-------- . Financiacién: La gran pregunta de los emprendedores en Colombia. En:
Emprendimiento. Bogota D.C. (11, diciembre, 2015). [En linea]. Disponible en:
<http://www.dinero.com/emprendimiento/articulo/como-obtienen-los-
empredendores-financiacion-para-sus-proyectos/215907>. [Citado el 30 de
septiembre de 2016]

-------- . La inflaciébn mas alta de los ultimos 7 afios. . En: Revista Dinero: economia
[En lineal]. (1, abril, 2016). Disponible en:
<http://www.dinero.com/economia/articulo/la-inflacion-alta-ultimos-anos/217685>.
[Citado el 10 de Agosto de 2016].

REVISTA MOTOR. Precios carros nuevos. En: REVISTA MOTOR. CASA
EDITORIAL EL TIEMPO S.A. Bogota D. C, (16, diciembre, 2015) . 4 p. Citado por.
TECNOAUTOS. Consulte Precios, Fichas Técnicas y Tramites de Carros y Motos
en Colombia. Bogota D. C. [En linea] Disponible en: < http://tecnoautos.com/wp-
content/uploads/2016/01/precios-carros-nuevos-revista-motor-enero-de-
2016.pdf?fb01lda&fb0lda.>. [Citado el 30 de Septiembre de 2016]

SANCHEZ, German. Desarrollo y medio ambiente: una mirada a Colombia. En:
Economia y Desarrollo. [En linea]. Marzo 2002. vol. 1 [Citado 15 Noviembre 2015],
p. 79-98. Disponible en: <http://www.fuac.edu.co/revista/M/seis.pdf >

153



