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Resumen

Titulo: Plan de Negocio para la Creacion de un Coliving en el Municipio de Aquitania, Boyacéa*
Autores: Alvaro Guevara Velasco, Angie Carolina Riveros Rodriguez**

Palabras Clave: Coliving, Aquitania, Lago de Tota, nomadas digitales, turismo, entorno
colaborativo

Descripcion: El presente proyecto de grado detalla el plan de negocio para la creacion de Coliving
Encanto del Lago, un innovador espacio de coliving ubicado en el municipio de Aquitania, Boyaca, en las
proximidades del Lago de Tota. Este proyecto surge como respuesta a las transformaciones recientes en el
ambito laboral y los estilos de vida, impulsadas por la digitalizacion y la creciente adopcion del trabajo
remoto, asi como por la demanda de experiencias de viaje enriquecedoras y la biisqueda de comunidades
con intereses afines. Este proyecto se concibe como un espacio que integra alojamiento de calidad, areas
de trabajo colaborativo completamente equipadas y una oferta de actividades turisticas disefiadas para
permitir a los huéspedes disfrutar de la riqueza natural y cultural de la region. Su propuesta de valor se
centra en ofrecer una solucion integral para némadas digitales, profesionales remotos y turistas de
experiencias que buscan flexibilidad, conexion social y un entorno que combine productividad y contacto
con la naturaleza. El proyecto se distingue por su ubicacion estratégica a menos de un kilometro del Lago
de Tota, su enfoque en nichos de mercado especificos, una ventaja operativa al operar en un terreno familiar,
un modelo de sostenibilidad que incluye practicas sostenibles, y la ausencia de competencia directa en
Boyaca para un concepto de coliving con estas caracteristicas. Se espera que Coliving Encanto del Lago
genere un impacto positivo en la economia local a través de la creacion de empleo y la dinamizacion del

turismo en la zona, posicionandose como un referente en el mercado de coliving en Colombia.

* Trabajo de Grado
™ Facultad de Ingenierias Fisicomecanicas. Escuela de Estudios Industriales y Empresariales. Director: Aura
Cecilia Pedraza Avella, Doctora en Ciencias Econdmicas.
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Abstract

Tittle: Business Plan for the Creation of a Coliving in the Municipality of Aquitania, Boyaca*
Authors: Alvaro Guevara Velasco, Angie Carolina Riveros Rodriguez**

Key Words: Coliving, Aquitania, Lake Tota, digital nomads, tourism, collaborative environment

Description: This project details the business plan for the creation of Coliving Encanto del Lago, an
innovative coliving space located in the municipality of Aquitania, Boyaca, near Lake Tota. This project
arises in response to recent transformations in the labor market and lifestyles, driven by digitalization and
the increasing adoption of remote work, as well as the demand for enriching travel experiences and the
search for communities with shared interests. It is conceived as a space that integrates high-quality
accommodation, fully equipped collaborative work areas, and a range of tourist activities designed to allow
guests to enjoy the natural and cultural wealth of the region. Its value proposition focuses on offering a
comprehensive solution for digital nomads, remote professionals, and experience-seeking tourists who
desire flexibility, social connection, and an environment that combines productivity with a connection to
nature. The project stands out for its strategic location less than one kilometer from Lake Tota, its focus on
specific market niches, an operational advantage derived from operating on family-owned land, a
sustainability model that incorporates sustainable practices, and the absence of direct competition in the
Boyaca department for a coliving concept with these characteristics. Coliving Encanto del Lago is expected
to generate a positive impact on the local economy through job creation and the dynamization of tourism

in the area, positioning itself as a benchmark in the coliving market in Colombia.

* Bachelor Thesis
™ Faculty of Physicomechanical Engineering. School of Industrial and Business Studies. Director: Aura Cecilia
Pedraza Avella, PhD in Economic Sciences.
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Introduccion

En la altima década, el panorama laboral y habitacional ha experimentado cambios
significativos, impulsados por la digitalizacion, la globalizacion y, mas recientemente, por los
efectos de la pandemia de COVID-19. Estas transformaciones han dado lugar a nuevas formas de
trabajo y estilos de vida, entre los que destaca el concepto de coliving. Este, definido como un
“grupo de personas no relacionadas que viven juntas voluntariamente en un espacio de vivienda
como servicio y en donde comparten aspectos de la vida doméstica con un enfoque comunitario y
de convivencia para el beneficio colectivo” (Clark et al., 2022), es un modelo que fusiona espacios
de vivienda y trabajo en un entorno comunitario y que ha ganado popularidad especialmente entre
jovenes profesionales y ndmadas digitales que buscan flexibilidad, conexion social y experiencias
enriquecedoras.

En Colombia, el coliving ha experimentado un crecimiento notable en los ultimos afios,
especialmente en las principales ciudades como Bogotd, Medellin y Cali. Este auge se ve
respaldado por tendencias laborales y educativas que favorecen la flexibilidad y la conectividad.
Segtin una investigacion de la Federacion Colombiana de Gestion Humana (Acrip), mas del 80%
de las empresas en el pais han implementado el trabajo remoto al menos un dia a la semana. “En
el estudio, que consultd a mas de 200 empresas del sector de servicios e industria, y de todos los
tamanos, se evidencio que el 55,2% de los empleados que trabajan de forma remota lo hacen desde
sus casas, el 40,5% en forma de teletrabajo (desde otro lugar diferente a su casa), y el 4,3% lo hace
desde su dispositivo movil, estando en cualquier parte” (El Pais, 2023). Paralelamente, la
educacion virtual ha ganado terreno, con un 16% de los estudiantes de educacion superior optando
por metodologias virtuales, de acuerdo con estudios realizados por la Corporacién Universitaria

Iberoamericana (Universidad del Rosario, 2023). En respuesta a estas tendencias, empresas como
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A Korn Arquitectos han invertido mas de 280.000 millones de pesos en proyectos de coliving en
varias ciudades colombianas (La Republica, 2020). Otras iniciativas, como Plura, han lanzado
edificios de coliving con inversiones de hasta 6 millones de ddlares, logrando una ocupacion del
20% en tan solo dos meses de operacion (Forbes, 2020). Estos proyectos no solo ofrecen espacios
de vivienda flexible, sino que también incorporan amenidades superiores y fomentan la creacion
de comunidades, atrayendo a jovenes profesionales, emprendedores y nomadas digitales que
buscan experiencias de vida mas conectadas y enriquecedoras.

En este contexto, el presente trabajo se propone disefiar un plan de negocio para la creacion
de un coliving en el municipio de Aquitania, Boyaca. Esta localidad, conocida por albergar el Lago
de Tota, tercer lago de agua dulce mas grande de Latinoamérica (Corpoboyaca, 2016), ofrece un
entorno natural privilegiado que combina atractivos turisticos con potencial para el desarrollo de
nuevas formas de alojamiento y trabajo remoto.

El proposito de este proyecto, nombrado “Coliving Encanto del Lago”, es explorar la
viabilidad de implementar un modelo de coliving que no solo satisfaga las necesidades de
alojamiento flexible y espacios de trabajo compartidos, sino que también aproveche y potencie los
atractivos naturales y culturales de Aquitania. Se busca crear un espacio que fomente la
comunidad, la colaboracion y la conexion con el entorno local, dirigido tanto a turistas como a
estudiantes y profesionales que buscan una experiencia de vida y trabajo diferente.

El alcance de este trabajo abarca desde el andlisis del entorno micro y macroeconémico del
sector turistico en Aquitania, hasta el diseflo detallado del plan de negocio. Esto incluye un estudio
de mercado, el desarrollo de estrategias de marketing, un andlisis técnico y operativo, la
elaboracion de la estructura organizacional, el anélisis de las implicaciones legales, y un estudio

financiero y estratégico. Ademas, se pondrd especial énfasis en evaluar el impacto social y
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ambiental del proyecto, buscando que el coliving contribuya positivamente al desarrollo sostenible
de la region.

La relevancia de este proyecto radica en su potencial para diversificar la oferta turistica de
Aquitania, generar nuevas oportunidades de empleo y desarrollo econémico local, y posicionar a
la regién como un destino atractivo para el turismo sostenible y el trabajo remoto. Ademas, al
combinar los atractivos naturales de la zona con un modelo de alojamiento innovador, se espera
contribuir a la conservacion del entorno y al fortalecimiento de la comunidad local, alinedndose

con las tendencias globales de turismo responsable y nuevas formas de trabajo y vida.
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Tabla 1

Tabla de Cumplimiento de Objetivos

Cumplimiento de Objetivos

Objetivo Especifico

Cumplimiento

Realizar un analisis del entorno micro vy
macroeconémico del sector turistico y de hoteleria en
Aquitania, Boyaca, con el fin de identificar qué
factores pueden impactar en el plan de negocios.

Capitulo 5

Realizar un analisis del mercado, recolectando
informacion por medio de fuentes primarias y
secundarias que permita definir la demanda potencial
de los servicios de hospedaje.

Capitulo 6

Disefiar un plan de mercadeo, para establecer las
estrategias necesarias para el desarrollo 'y
posicionamiento del coliving.

Capitulo 7

Desarrollar un analisis técnico detallado para
identificar los requisitos y especificaciones del
servicio en términos de mobiliario, capacidad y
disposicion del espacio, asi como del proceso
operativo y de aprovisionamiento relacionados con la
prestacion del servicio de coliving.

Capitulo 8

Elaborar un analisis administrativo donde se detalle la
estructura organizacional y salarial, junto con el
organigrama y perfil de cargos.

Capitulo 9

Realizar un analisis legal que tome en cuenta las
implicaciones reglamentarias especificas del sector
turistico y de hoteleria para llevar a cabo el plan de
negocio.

Capitulo 10

Analizar el impacto social y ambiental formados por
la creacion y funcionamiento del coliving en
Aquitania, Boyaca.

Capitulo 11

Realizar un andlisis financiero bajo diferentes
escenarios para determinar la estructura financiera y
rentabilidad del coliving.

Capitulo 12

Realizar un andlisis estratégico que permita establecer
una hoja de ruta para la puesta en marcha y
sostenimiento del coliving.

Capitulo 13

17
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1. Justificacion de la Idea de Negocio

La propuesta de establecer un coliving en Aquitania, Boyaca, surge como respuesta a las
tendencias emergentes en el sector turistico y de alojamiento en Colombia, asi como a las
cambiantes necesidades de las nuevas generaciones de viajeros y profesionales. Este proyecto se
fundamenta en tres aspectos clave: la identificacion de una demanda potencial interesante, la
oportunidad de competir en una industria en desarrollo y los intereses personales relacionados con
la iniciativa.

La identificacion de una demanda potencial se basa en el creciente interés turistico en la
region de Boyaca. Segln el ultimo informe trimestral de la Secretaria de Turismo de Boyaca
(2023), el turismo cultural y de naturaleza representaron respectivamente el 50,5% y 43,2% de los
motivos que atraen a viajeros a la region. Aquitania, con su ubicacion estratégica junto al Lago de
Tota, ofrece una combinacion unica de estos dos tipos de turismo. El lago, reconocido
internacionalmente en una de las ferias de la industria del turismo mas importantes del mundo (en
el ITB de Berlin) como "el tercer destino verde mas atractivo de las Américas" (MinAmbiente,
2018), representa un ecosistema estratégico que abastece aproximadamente al 20% de la poblacion
de Boyaca. Ademas, segun cifras del Departamento Nacional de Planeacion (2014), la cuenca del
Lago de Tota con un area de 223,7 km2, se encuentra localizada en los municipios de Aquitania,
Cuitiva, Tota y Sogamoso en el departamento de Boyac4, siendo Aquitania el municipio con mayor
area en la cuenca (con 141,33 km2, el 63,17%), seguido por Tota (42,34 km2) y Cuitiva (20,54
km?2).

La oportunidad de competir en la industria se presenta en un contexto de evolucion del
sector turistico en Colombia. Segun datos del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo

(MINCIT), el sector de alojamiento y servicios de comida represent6 el 4% del PIB en el primer
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semestre del 2023, y el 3.97% en el segundo semestre, pero al mismo tiempo esto representd una
disminucién del 5,4% en el PIB del sector de alojamiento en 2023 en comparacion a las cifras
alcanzadas en 2022, debido principalmente al retorno del 19% por IVA a inicios de ese afo. Sin
embargo, Boyaca muestra signos de recuperacion y crecimiento. El potencial de este departamento
como destino turistico es prometedor para el 2024, ya que “mas de 620.000 vehiculos se
movilizaron en Semana Santa de 2024 por Boyaca. Esto significa un incremento de 75.000
vehiculos con respecto al afio anterior (2023), lo que equivale a un aumento del 14 %”
(Gobernacion de Boyacé, 2024). En relacion con esto, el presidente de la Asociacion Hotelera y
Turistica de Colombia (Cotelco), Jose Andrés Duarte, ha destacado la posicion estratégica de
Boyac4, sefialando que "la situacion de Boyaca tiene mucho sentido al estar tan cerca de Bogota,
que conecta a este departamento con una buena via por el norte de la capital. Ademas, se tiene un
mercado emisor muy grande, que sustituye la conectividad aérea por una terrestre muy buena”.
El concepto de coliving responde a las necesidades de las nuevas generaciones
(particularmente millennial) que valoran las experiencias por encima de la posesion de bienes
inmuebles. Estas generaciones buscan opciones de vivienda flexibles que se adapten a su estilo de
vida dindmico y conectado. El coliving ofrece una experiencia de vida compartida y colaborativa
que puede ser muy valiosa para aquellos que trabajan de forma remota o independiente y desean
tener una comunidad en la que puedan interactuar y relacionarse. Segin un estudio de The
Collective, el 71% de los residentes de coliving sentian que vivir en una comunidad compartida
mejord su vida social, mientras que otro estudio de Dandi Wembley mostré que el 82% de los
residentes dijo que vivir en este un coliving habia mejorado su calidad de vida (Savills, 2023).
Los intereses personales relacionados con la iniciativa se vinculan estrechamente con la

ubicacion del proyecto. Aquitania ofrece un entorno ideal para el coliving debido a su conexion
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con la naturaleza, invitando a los huéspedes a desconectarse del ajetreo urbano y reconectarse
consigo mismos. El proyecto se desarrollard en un terreno familiar con una ubicacion privilegiada
en la vereda Cajon cuarto Los Pozos, pues cuenta con vistas al Lago de Tota y acceso a carretera
pavimentada. Esta conexion personal con el lugar anade autenticidad y una sensacion de arraigo a
la experiencia del coliving, permitiendo a los residentes y visitantes sumergirse en una historia
arraigada en la tierra y en la comunidad local.

Ademads, Aquitania ofrece una rica experiencia cultural y natural. "El Lago de Tota,
conocido como el mar interior de Colombia, ubicado a 15 kilometros de Sogamoso, por la via a
Yopal es uno de los paisajes mas inolvidables para el turista" (El Tiempo, 1999). Este lago ofrece
a las visitantes islas pintorescas como San Pedro, Santa Helena y La Custodia, asi como actividades
desde paseos en bote, pesca y ecoturismo hasta explorar lugares como la Peninsula, los Arcos y
Playa Blanca. La experiencia culinaria también es notable, con la trucha arcoiris de cultivo local
siendo una delicia regional.

El proyecto de coliving en Aquitania no solo busca capitalizar las tendencias actuales en
turismo y estilos de vida, sino también contribuir al desarrollo sostenible de la region. Al integrar
practicas sostenibles en el disefio y operacion del coliving, se busca promover un turismo
responsable que respete y preserve el entorno natural Gnico de Aquitania. Ademas, el proyecto
tiene el potencial de generar oportunidades de empleo local y fomentar la economia de la region,
contribuyendo asi al bienestar de la comunidad local.

Este enfoque holistico, que combina la atencion a las tendencias del mercado, la valoracion
del patrimonio natural y cultural de la region, y el compromiso con la sostenibilidad y el desarrollo
local, posiciona al proyecto de coliving en Aquitania como una iniciativa innovadora y

prometedora en el panorama turistico y de alojamiento de Colombia.
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2. Objetivos

2.1 Objetivo General

Disefiar un plan de negocio para la creacion de un coliving en el municipio de Aquitania,

Boyaca

2.2 Objetivos Especificos

e Realizar un andlisis del entorno micro y macroecondmico del sector turistico y de hoteleria
en Aquitania, Boyaca, con el fin de identificar qué factores pueden impactar en el plan de
negocios.

e Realizar un analisis del mercado, recolectando informacion por medio de fuentes primarias
y secundarias que permita definir la demanda potencial de los servicios de hospedaje.

¢ Disefiar un plan de mercadeo, para establecer las estrategias necesarias para el desarrollo y
posicionamiento del coliving.

e Desarrollar un anélisis técnico detallado para identificar los requisitos y especificaciones
del servicio en términos de mobiliario, capacidad y disposicion del espacio, asi como del
proceso operativo y de aprovisionamiento relacionados con la prestacion del servicio de
coliving.

e Elaborar un analisis administrativo donde se detalle la estructura organizacional y salarial,
junto con el organigrama y manual de funciones.

e Realizar un analisis legal que tome en cuenta las implicaciones reglamentarias especificas

del sector turistico y de hoteleria para llevar a cabo el plan de negocio.
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e Analizar el impacto social y ambiental formados por la creacion y funcionamiento del
coliving en Aquitania, Boyaca.

e Realizar un andlisis financiero bajo diferentes escenarios para determinar la estructura
financiera y rentabilidad del coliving.

e Realizar un andlisis estratégico que permita establecer una hoja de ruta para la puesta en

marcha y sostenimiento del coliving.

3. Marco de Referencia

3.1 Marco de Antecedentes

El “Diserio de un proyecto de vivienda (coliving) en Bucaramanga” desarrollado por Duran
(2022) presenta importantes similitudes y aportes relevantes para el presente trabajo sobre un
coliving en Aquitania. Aunque el enfoque disciplinar difiere, siendo el primero desde la
arquitectura y el presente desde la ingenieria industrial, ambos buscan disefiar un modelo de
vivienda compartida adaptado a las necesidades de jovenes profesionales y estudiantes. Duran
plante6 como objetivo disefiar un proyecto de vivienda coliving para el sector de San Francisco en
Bucaramanga, analizando referentes nacionales e internacionales y disefiando tipologias
habitacionales flexibles junto con espacios comunes creativos. Sus conclusiones sobre como el
coliving puede responder a las nuevas formas de habitar y trabajar de la poblacion joven,
aprovechando de manera eficiente el espacio, son particularmente relevantes para el contexto de
Aquitania. El andlisis de las necesidades de los usuarios y el programa arquitectonico propuesto
por Duran, que incluye zonas de coworking, areas sociales y diferentes tipologias de apartamentos,

proporciona una base valiosa para el disefio del modelo de negocio y la propuesta de valor del
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coliving en Aquitania. Aunque el contexto urbano difiere, siendo Bucaramanga una ciudad capital
y Aquitania un municipio mas pequeio, las estrategias para fomentar la interaccion social y la
optimizacién de espacios compartidos son aplicables y adaptables al proyecto en Aquitania,
contribuyendo asi a la conceptualizacion de un coliving que responda a las dinamicas
contemporaneas de vida y trabajo en entornos no metropolitanos.

El “Estudio de factibilidad para la construccion y operacion de una edificacion tipo
coliving en Pereira”, realizado por Buritica y Garcia (2020) también ofrece valiosos aportes para
el presente proyecto en Aquitania. Los autores tuvieron como objetivo desarrollar un estudio de
factibilidad para construir un coliving utilizando las metodologias de marco logico y ONUDI. Su
investigacion abordd exhaustivamente aspectos cruciales como el analisis del entorno, estudio de
mercado, evaluacion técnica, ambiental, organizacional, legal y financiera. Resulta
particularmente relevante su enfoque en combinar los hallazgos del sector inmobiliario y turistico
para analizar el servicio hibrido que representa el coliving, aspecto que podria ser fundamental en
el contexto de Aquitania. Las conclusiones de Buritica y Garcia sobre la viabilidad del proyecto
en todos los estudios desarrollados y su potencial para solucionar la problematica de hospedaje
para profesionales y ejecutivos son alentadoras para el presente trabajo. Aunque el contexto urbano
de Pereira difiere del entorno mas rural de Aquitania, la metodologia utilizada y los analisis
detallados de aspectos como la estructura organizacional, las estrategias de marketing y las
proyecciones financieras proporcionan una guia sélida para el desarrollo del plan de negocios en
Aquitania. Ademas, su consideracion de los impactos sociales y ambientales del proyecto se alinea
con los objetivos de sostenibilidad y desarrollo local planteados para el coliving en Aquitania. Este

estudio refuerza la importancia de realizar un analisis integral y multidimensional para evaluar la
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factibilidad y el potencial impacto de un proyecto de coliving, aspectos que seran clave en el
desarrollo del presente trabajo.

El trabajo de grado de Belenguer (2022) sobre un “Plan de empresa para el lanzamiento
de un espacio coliving en Valencia, Espana”, ofrece valiosos putos a considerar, a pesar de las
diferencias geograficas y de mercado. Belenguer tuvo como objetivo principal analizar la
viabilidad técnica, economica y financiera de un coliving en Valencia. El autor realiz6 un
exhaustivo andlisis del entorno, incluyendo factores, que, aunque sean especificos para Espafia,
proporcionan un marco metodoldgico util para el contexto colombiano. Se resalta su enfoque en
la segmentacion del mercado, identificando como publico objetivo a jovenes nomadas digitales,
trabajadores remotos y estudiantes, perfiles que también son potenciales para el coliving en
Aquitania. Belenguer concluy6 que el proyecto en Valencia era viable a partir del segundo afio de
operaciones, lo cual subraya la importancia de una planificacion financiera a mediano plazo para
el proyecto. Ademas, su énfasis en la creacion de una comunidad y la oferta de eventos como valor
agregado refuerza una propuesta de un coliving que vaya mas alla del simple alojamiento. Sin
embargo, es crucial considerar las diferencias contextuales: mientras Valencia es una ciudad
costera con una poblacion significativa, Aquitania es un municipio mas pequefio con atractivos
naturales distintos, lo que requerird adaptaciones en las estrategias de marketing y en la propuesta
de valor. El trabajo de Belenguer aporta una estructura metodologica so6lida para el analisis de
viabilidad y resalta la importancia de factores como la ubicacion estratégica, la flexibilidad en los
servicios ofrecidos y la creacion de una marca distintiva, elementos que serdn cruciales para el

éxito del coliving en Aquitania.
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3.2 Marco Teorico

3.2.1 Coliving

Se define como una forma innovadora de comercializacion del hogar, disefiada para
adaptarse a las necesidades de las nuevas generaciones que valoran la movilidad debido a su estilo
de vida, exigencias laborales y otros factores. Este modelo habitacional no solo facilita el acceso
a un espacio de vivienda, sino que también redefine el concepto de hogar como un servicio
transitorio, alineado con las dinamicas actuales de una poblacion en constante cambio.

El coliving responde a las tendencias contempordneas ofreciendo un entorno flexible que
permite a las personas adaptarse rapidamente a diferentes contextos sin sacrificar la calidad de
vida. Seglin Gaya (2021), aunque el concepto de coliving y su predecesor, el coworking, ya existian
antes de la pandemia de COVID-19, esta crisis sanitaria fue un catalizador en su desarrollo y
expansion, convirtiéndose en opciones atractivas para ciertos segmentos poblacionales.

Dentro de este modelo, ha surgido un nicho de lujo que corresponde a una macrotendencia
enfocada en personas que buscan entornos de vida mas comodos, flexibles y adaptables. Este
segmento combina las caracteristicas de un edificio residencial, una estancia prolongada, un hotel
boutique y un club de membresia exclusivo, ofreciendo asi una experiencia de vida Unica y
altamente personalizada (De la vega, 2018). Este enfoque refuerza la importancia de disefiar un
plan de negocio que no solo atienda a las necesidades basicas de alojamiento, sino que también
proporcione un valor afiadido a través de experiencias exclusivas y personalizadas que satisfagan
las expectativas de una clientela selecta y exigente.

Esto no solo redefine la experiencia de vivienda temporal, sino que también invita a
compararlo con otros modelos de alojamiento que, aunque comparten ciertas caracteristicas, tienen

propositos y dindmicas distintas. Un hostal es un establecimiento de hospedaje que ofrece
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alojamiento a precios econdmicos, generalmente con servicios basicos y habitaciones que pueden
ser privadas o compartidas, orientado a viajeros que buscan opciones asequibles. “En cuanto a la
infraestructura de este tipo de sitios, puede incluir espacios de uso comin como una cocina, una
sala de estar o un salon de juegos” (Pérez y Merino, 2020). A diferencia del coliving, que se centra
en crear una comunidad entre residentes con estancias mas prolongadas y servicios adicionales
como espacios de coworking y eventos comunitarios, los hostales suelen estar disefiados para
estancias cortas y no promueven el mismo nivel de interaccidon y colaboracion entre los huéspedes
Esto muestra que mientras el coliving busca satisfacer las necesidades de némadas digitales y
profesionales que valoran tanto la flexibilidad como la conexidon comunitaria, los hostales se
enfocan en proporcionar un lugar econémico para hospedarse sin un énfasis particular en la

creacion de una comunidad a largo plazo.

3.2.2 Plan de Negocios

Un plan de negocio se define como un documento estratégico que describe la idea
fundamental que sustenta una empresa, asi como los aspectos relacionados con su inicio y
operacion futura. Segun Longenecker et al. (2007), este documento es esencial para que las
empresas puedan planificar y predecir su comportamiento en el tiempo, especialmente en un
mercado global competitivo que exige calidad, precios accesibles, entregas a tiempo y la capacidad
de satisfacer las necesidades especificas de los clientes (Porter, 2007). En este contexto, el plan de
negocio se convierte en una herramienta indispensable para garantizar la sostenibilidad y el éxito
de una organizacion en un entorno exigente y dindmico. El conjunto de andlisis que hacen parte

de un plan de negocio se describe a continuacion.
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3.2.3 Analisis del Entorno

El anélisis del entorno es un proceso clave en la planificacion estratégica, que permite a las
empresas identificar oportunidades y amenazas externas, al mismo tiempo que maximiza sus
fortalezas y aborda posibles desafios. Segin Kotler y Armstrong (2008), el mercado esta
compuesto por consumidores con necesidades y deseos especificos, dispuestos a satisfacerlos, lo
que destaca la importancia de comprender el entorno en el cual opera una organizacion para disenar
estrategias efectivas.

En este contexto, el analisis PESTEL es una herramienta crucial que evalua seis factores
externos principales que impactan a una organizacion: Politico, Econdmico, Social, Tecnoldgico,
Ecoldgico y Legal. Este analisis proporciona una vision integral de como estos factores pueden
influir en las operaciones de la empresa, ayudando a identificar tanto riesgos como oportunidades.
El analisis PESTEL permite desarrollar estrategias informadas y productos alineados con las
tendencias externas, facilitando una toma de decisiones mas estratégica y efectiva.

Por otro lado, las cinco fuerzas de Porter constituyen una metodologia ampliamente
utilizada para analizar la competitividad de una industria y las variables que influyen en su
rentabilidad. Este modelo, desarrollado por Michael E. Porter, considera cinco elementos clave: la
amenaza de nuevos entrantes, que mide cuan facil es para nuevas empresas ingresar al mercado;
el poder de negociacion de los proveedores, que evalia la capacidad de los proveedores para influir
en los precios y condiciones del mercado; el poder de negociacion de los compradores, que analiza
cudn influyentes son los consumidores en las condiciones del mercado; la amenaza de productos
o servicios sustitutos, que refleja el grado de riesgo que representan alternativas que puedan
satisfacer la misma necesidad del cliente; y la rivalidad entre los competidores existentes, que

examina el nivel de competencia dentro de la industria y como esta afecta la rentabilidad. Estas
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cinco fuerzas permiten a las organizaciones identificar los factores que determinan la intensidad
competitiva de su entorno, proporcionando informacién valiosa para formular estrategias que

fortalezcan su posicion en el mercado.

3.2.4 Analisis de Mercado

El anélisis de mercado es una herramienta que permite identificar y comprender la oferta 'y
la demanda del producto o servicio, asi como las caracteristicas del mercado objetivo. Para esto,
es crucial definir el nicho de mercado, segmentar con base en aspectos geograficos, demograficos
y psicograficos, y establecer el perfil del cliente. Seglin la guia del Fondo Emprender (Servicio
Nacional de Aprendizaje, 2012), es fundamental justificar el mercado objetivo mediante razones
que expliquen la seleccion de este segmento. Ademas, incluye el estudio de la competencia y los
productos sustitutos y complementarios.

Un componente esencial del andlisis de mercado es la investigacion de mercados, que
permite recopilar y analizar datos clave para la toma de decisiones. Esta investigacion debe iniciar
con la formulacion de objetivos claros, tanto generales como especificos, los cuales guian el
proceso. Se pueden emplear dos tipos principales de investigacion: cualitativa y cuantitativa. La
primera explora percepciones y comportamientos mediante instrumentos como entrevistas y
grupos focales, mientras que la segunda recolecta datos numéricos a través de encuestas y
cuestionarios estructurados. Esta combinacion asegura un panorama integral del mercado objetivo
y respalda la elaboracion de estrategias eficientes.

Este andlisis también abarca la estimacion del mercado potencial y el consumo aparente
del producto, proporcionando una base para definir estrategias de penetracion y crecimiento. La
segmentacion del mercado permite dividirlo en grupos homogéneos, facilitando una respuesta

eficaz a las necesidades especificas del cliente. Esto incluye identificar tendencias de consumo y
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evaluar las condiciones econdmicas y sociales que podrian influir en el comportamiento del

mercado, asegurando una adaptacion constante del negocio a su entorno.

3.2.5 Plan de Mercadeo

Las estrategias de mercadeo incluyen las actividades disefiadas para posicionar un producto
o servicio en el mercado, definiendo el concepto, la distribucion, el precio, la promocion y la
comunicacion. Estas estrategias deben estar alineadas con un objetivo claro y deben incluir las
acciones especificas para alcanzarlo. Por ejemplo, la estrategia de promocion puede implicar
descuentos, publicidad masiva o medios especificos segun el publico objetivo.

Ademas, se debe establecer el presupuesto necesario para implementar estas estrategias,
soportado con cotizaciones reales. También es relevante “definir el canal de distribucion y las
alternativas para penetrar el mercado” de manera eficiente (Servicio Nacional de Aprendizaje,
2012). La implementacion efectiva de estas estrategias contribuye a mejorar el posicionamiento
del negocio, optimizar los recursos y aumentar la participacion en el mercado, adaptandose a las

demandas y expectativas de los consumidores.

3.2.6 Analisis Técnico

El andlisis técnico detalla las caracteristicas del producto o servicio, asi como los procesos
necesarios para su desarrollo y produccion. Esto incluye una descripcion técnica de aspectos como
capacidad, disefio, tecnologia utilizada, condiciones de almacenamiento y empaque, asi como los
recursos requeridos. Es indispensable elaborar un diagrama de flujo que explique las operaciones
unitarias y las responsabilidades en el proceso. En el caso de los servicios, este andlisis incluye la
especificacion de la metodologia de prestacion del servicio, sus estdndares de calidad y la

capacitacion necesaria para el personal involucrado.
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Ademas, el analisis técnico abarca la localizacion y distribucion de planta, que consiste en
identificar la ubicacion Optima para las operaciones del negocio, considerando factores como
costos, acceso a recursos y cercania al mercado objetivo. La distribucion de planta asegura un flujo
eficiente de materiales, personal y actividades, optimizando el uso del espacio y minimizando

desperdicios. Esto permite establecer una base solida para el éxito operativo del negocio.

3.2.7 Andlisis Organizativo

Este componente define la estructura organizacional del negocio mediante un organigrama
que puede ser vertical u horizontal, asi como los roles y responsabilidades dentro de la empresa.
Es necesario incluir un manual de funciones que especifique el perfil de cada cargo, tipo de
contrato y sistema de compensacion econémica (Servicio Nacional de Aprendizaje, 2012).

Adicionalmente, el andlisis organizativo debe considerar indicadores para hacer
seguimiento a los objetivos estratégicos. Estos indicadores garantizan que las operaciones del
negocio estén alineadas con los resultados esperados, facilitando ajustes y mejoras continuas. Una
estructura organizativa clara y eficiente permite a las empresas adaptarse a los cambios del entorno

y optimizar sus recursos humanos y materiales.

3.2.8 Analisis Legal

El andlisis legal describe los tramites necesarios para la constitucion y operacion de la
empresa, tales como la inscripcion en camaras de comercio, obtencion del RUT, registro de libros
contables y afiliaciones al sistema de seguridad social. También aborda aspectos tributarios, como
los impuestos aplicables y las politicas de distribucion de utilidades (Servicio Nacional de

Aprendizaje, 2012).
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Este analisis incluye permisos especificos segun el sector del negocio, como licencias
ambientales o certificaciones de calidad. Es fundamental establecer los tiempos asociados a cada
tramite para garantizar la viabilidad legal del proyecto. Ademas, proporciona una guia para evitar

sanciones legales y garantizar que la empresa opere dentro del marco regulatorio aplicable.

3.2.9 Analisis de Impacto Social y Ambiental

Este analisis evalua los efectos positivos que el proyecto puede generar en la sociedad y el
medio ambiente. En términos sociales, considera la generacion de empleo, el apoyo a poblaciones
vulnerables y la contribucion al desarrollo local. Es importante cuantificar los resultados del
impacto, como el nimero de empleos generados (Servicio Nacional de Aprendizaje, 2012).

En el aspecto ambiental, identifica practicas sostenibles, como el manejo adecuado de
residuos, el ahorro de recursos y la proteccion de la biodiversidad. Este andlisis incluye una matriz
de impactos y el costo de implementacion de las medidas correctivas necesarias. También destaca
la importancia de adoptar tecnologias limpias y fomentar una cultura organizacional orientada a la

sostenibilidad.

3.2.10 Anadlisis Financiero

El andlisis financiero examina la viabilidad econdmica del proyecto mediante proyecciones
de ingresos, egresos y rentabilidad. Esto incluye la proyeccion de ventas a cinco afios, basada en
un modelo de célculo coherente con la investigacion de mercados y los costos asociados.

También considera el capital de trabajo necesario y evaliia indicadores financieros como el
VAN, TIR y punto de equilibrio. “Este analisis sustenta la viabilidad del negocio desde una
perspectiva comercial, técnica y operativa” (Servicio Nacional de Aprendizaje, 2012),

proporcionando una vision integral de la sostenibilidad financiera del proyecto. Ademas, permite



PLAN DE NEGOCIO COLIVING ENCANTO DEL LAGO 32

prever escenarios futuros, identificar riesgos financieros y desarrollar estrategias que aseguren la

rentabilidad y la estabilidad del negocio.

3.2.11 Analisis Estratégico

Este analisis evalua tanto factores internos como externos mediante herramientas como la
matriz DOFA, que identifica las debilidades, oportunidades, fortalezas y amenazas. Su propdsito
es proporcionar un diagnostico realista de la situacion del negocio para tomar decisiones
estratégicas informadas. Segln la guia, “la matriz DOFA brinda claridad sobre la posicion actual
del negocio y las estrategias necesarias para mitigar impactos negativos y potenciar los positivos”
(Servicio Nacional de Aprendizaje, 2012).

Ademas, el anélisis estratégico incluye la definicién de mision, vision, valores y ventajas
competitivas del negocio. Estos elementos permiten construir una propuesta de valor diferenciada
y establecer acciones que aseguren la sostenibilidad y el éxito en el mercado. Al combinar la
informacion interna y externa, el analisis estratégico facilita la planificacion de largo plazo,

garantizando que las decisiones sean coherentes con los objetivos generales del negocio.

4. Metodologia

La metodologia propuesta para este plan de negocios se estructura en una serie de etapas
interconectadas, disefiadas para abordar de manera integral cada aspecto del proyecto. Este
enfoque abarca desde el andlisis inicial del entorno hasta el analisis estratégico siento en total 9
etapas fundamentales que conforman el nucleo metodologico, cada una alineada estratégicamente
con los objetivos especificos del proyecto y orientada a proporcionar una base solida para la toma

de decisiones y la implementacion exitosa del coliving en Aquitania.
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4.1 Analisis del Entorno Micro y Macroeconémico

En esta etapa se realizan las siguientes actividades:

- Aplicacion del modelo PESTEL para evaluar factores politicos, econdomicos, sociales,
tecnologicos, ecologicos y legales que afectan al sector turistico y de alojamiento en
Aquitania.

- Uso del modelo de las 5 fuerzas de Porter para analizar el microentorno del sector.

4.2 Analisis de Mercado

En este caso, se llevan a cabo los siguientes pasos:

- Analisis de datos secundarios enfocado en comprender las tendencias emergentes del
mercado de coliving, asi como el turismo en la regiéon de Boyaca.

- Disefio y aplicacion de encuesta a turistas, ndémadas digitales y profesionales
interesados en coliving, con el objetivo de identificar preferencias clave, expectativas
especificas sobre servicios, y patrones de comportamiento relacionados con el
alojamiento colaborativo.

- Estimacion de la demanda potencial utilizando métodos estadisticos.

- Analisis de competencia directa e indirecta mediante la evaluacion comparativa de

precios, servicios y propuesta de valor de los principales actores del mercado.

4.3 Plan de Mercadeo

Una vez identificadas las caracteristicas de los posibles clientes, se formula un plan de

mercadeo que permita conseguir la demanda estimada. Para ello, se porcedi6 con lo siguiente:
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- Definicion detallada del servicio de coliving y sus caracteristicas diferenciadoras.

- Establecimiento de estrategias de precio basadas en el analisis de costos y precios de la
competencia.

- Disefio de estrategias de distribucion, incluyendo canales directos e indirectos.

- Elaboracion de estrategias de promocion, abarcando marketing digital.

4.4 Analisis Técnico

Las actividades a realizar en esta etapa son:

- Elaboracion de diagramas de flujo para los procesos clave del servicio.
- Disefio detallado de las instalaciones del coliving, incluyendo planos y renders 3D.
- Determinacion de requerimientos técnicos, mobiliario y equipamiento.

- Andlisis de la capacidad instalada y proyectada del coliving.

4.5 Analisis Organizativo

Son cuatro las tareas a completar en el analisis organizativo:

- Disefio de la estructura organizacional y elaboracion del organigrama.
- Desarrollo de descripciones de puestos y manual de funciones.
- Establecimiento de politicas de reclutamiento, seleccion y capacitacion.

- Definicidn de la estructura salarial.

4.6 Analisis Legal

En este caso, se llevan a cabo los siguientes pasos:

- Revision del marco juridico para la constitucion legal de la empresa.
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- Determinacién de la forma juridica mas apropiada para el negocio.
- Revision de normativas especificas del sector.
- Identificacion y planificacion de tramites legales necesarios para la constitucion y

operacion, incluyendo sus costos.

4.7 Analisis de Impacto Social y Ambiental

En esta etapa se realizan las siguientes actividades:

- Evaluacion del impacto social en la comunidad local de Aquitania.
- Realizacién de una evaluacion de impacto ambiental, considerando la ubicacion
cercana al Lago de Tota.

- Disefio de estrategias de sostenibilidad y conservacion del entorno natural.

4.8 Analisis Financiero

Son necesarias las siguientes cuatro tareas para la realizacion del andlisis financiero:

- Estimacion detallada de la inversion inicial requerida.

- Proyeccion de costos, gastos, ingresos y estados financieros (balance general, estado
de resultados, flujo de caja) a 5 afios.

- Célculo de indicadores financieros clave: VPN, TIR y periodo de recuperacion de la
nversion.

- Evaluacion de diferentes escenarios (optimista, pesimista, mas probable).

4.9 Analisis Estratégico

En esta etapa se llevan a cabo las siguientes actividades:
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- Descripcion de la empresa (nombre, eslogan y logo) y modelo de negocio Canvas
- Desarrollo de analisis DOFA (Debilidades, Oportunidades, Fortalezas, Amenazas).
- Definicion de la mision, vision y valores de la empresa.

- Identificacion de ventajas competitivas y factores criticos de éxito.

La implementacion de estas etapas proporciona una hoja de ruta para la materializacion del
proyecto de coliving. Este enfoque multidimensional no solo facilita una planificacion detallada,
sino que también permite una adaptacion agil a las condiciones cambiantes del mercado y el
entorno operativo.

La integracion de técnicas cuantitativas y cualitativas en la recopilacion y andlisis de datos,
junto con la utilizacion de herramientas tecnologicas especializadas, asegura una base informativa
robusta para cada fase del proyecto. Esto, a su vez, posibilita la toma de decisiones fundamentada
y la optimizacion continua de las estrategias implementadas.

El resultado final de esta metodologia fue un plan de negocios capaz de guiar eficazmente
una eventual implementacion del coliving en Aquitania. Este plan no solo sirve como un
documento estratégico, sino también como una herramienta operativa flexible, preparada para

adaptarse a los desafios y oportunidades que surgirian durante una puesta en marcha del proyecto.

5. Analisis del Entorno

5.1 Macroentorno (Analisis PESTEL)

5.1.1 Factores Politicos

La estabilidad politica de Colombia y el marco de politicas locales y nacionales son

fundamentales para el desarrollo de un coliving en Aquitania, Boyacd, ya que influyen
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directamente en el entorno de inversion y en el respaldo a actividades turisticas. En Boyaca, el
gobierno departamental, a través de la Secretaria de Turismo, ha asumido un compromiso con el
turismo sostenible, impulsando "la preservacion de la riqueza cultural y natural y promoviendo
una gestion compartida entre comunidades, prestadores de servicios turisticos, autoridades
ambientales y turistas” (Gobernacioén de Boyaca, 2021).

El proyecto de coliving también podria beneficiarse de iniciativas que incentiven el
ecoturismo, el cual en Colombia recibe financiacién a través de fondos como FONTUR (Fondo
Nacional de Turismo) que busca "fortalecer el turismo como herramienta de conservacion de la
biodiversidad y promover la sostenibilidad a través de estrategias no extractivas" (FONTUR,
2022). Estas politicas respaldan actividades que respeten el ecosistema natural y se alineen con el
turismo de naturaleza, como el coliving en Aquitania, integrando experiencias de ecoturismo que
permiten a los visitantes interactuar con el entorno y participar en actividades sostenibles.
FONTUR, ademads, propone proyectos que refuerzan la economia circular y la colaboracion
intersectorial para una experiencia turistica con menor impacto ambiental, lo cual se ajusta al perfil
rural y ecolégico de Aquitania.

Otro factor fundamental para considerar son las fluctuaciones en la politica fiscal, ya que
el turismo ha sido sujeto a modificaciones en impuestos como el IVA. En 2023, el IVA del 19%
fue reimplementado en servicios turisticos tras una exencion temporal durante la pandemia (El
Tiempo, 2022), impactando el sector de alojamiento. Esto sefiala la posibilidad de futuras
variaciones fiscales que podrian influir en la viabilidad y en los costos para los usuarios. Por
ejemplo, a partir de la nueva reforma tributaria planteada por el gobierno actual, a modo de apoyo
para incentivar el turismo en areas rurales, la exclusion del 19% del IVA en servicios hoteleros

aplicaria para municipios con menos de 200.000 habitantes; Aquitania, que cuenta con 14.675
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habitantes segiin el DANE (2018), se encuentra entre los potenciales beneficiarios de esta medida.
Ademas, mediante esta Ley de Financiamiento, el Ministerio de Hacienda (2024) ha propuesto una
reduccion gradual del impuesto de renta fija para las pymes del 35% al 27%, lo cual busca
promover una carga fiscal mas equitativa y fomentar la inversion en emprendimientos sostenibles
en zonas rurales, como un coliving en Aquitania.

Otro aspecto relevante es la legislacion en teletrabajo, regulada por la Ley 1221 de 2008,
que promueve el uso de las TIC como medio para incentivar el trabajo remoto. Este contexto legal
abre una oportunidad para el coliving, facilitando la atraccion de teletrabajadores y némadas
digitales interesados en vivir y trabajar en entornos naturales sin sacrificar la conectividad.

Las elecciones locales y nacionales también pueden influir de forma considerable en los
proyectos de inversion, especialmente en cuanto a politicas de desarrollo regional. Un cambio de
administracion podria reorientar los presupuestos y prioridades de inversion en infraestructura o
en programas de turismo sostenible, cruciales para el éxito de un coliving en una zona como
Aquitania. Adicionalmente, las normativas locales sobre el uso del suelo y la proteccion ambiental
limitan la construccion en areas sensibles cercanas al Lago de Tota, protegiendo el ecosistema
natural y alineando el proyecto con las metas del plan de desarrollo de Aquitania, que presenta un
enfoque que respalda el turismo como motor de desarrollo econémico, destacando el valor de la
infraestructura hotelera y de servicios alrededor del Lago de Tota. A pesar del potencial del
municipio, la oferta turistica aun enfrenta retos en términos de adecuacion y calidad, ya que los
visitantes buscan una experiencia cercana al medio ambiente y servicios de calidad, lo que
demanda infraestructura mas sélida y diversificacion de actividades (Concejo Municipal de
Aquitania, 2020). Esta vision local es coherente con la propuesta de un coliving que integre la

convivencia y la sostenibilidad en un entorno natural.
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5.1.2 Factores Economicos

La economia de Colombia, tras los efectos de la pandemia, se ha apoyado en el turismo
como uno de los motores clave para su recuperacion. Aunque en 2023 “el sector de alojamiento y
servicios de comida experimentd una caida del -5,4 %" (Galeano, 2024), el panorama nacional
muestra un repunte en la actividad economica con proyecciones de crecimiento del 1,9 % para
2024 y del 2,9 % para 2025 segln la junta de octubre de 2024 del Banco de la Republica. En
Boyacd, el turismo representa un componente fundamental de la economia, con actividades
centradas en atractivos naturales como el Lago de Tota y otras dreas protegidas, fortaleciendo su
posicionamiento como destino turistico sostenible. Segin datos recientes, mas de 620.000
vehiculos se movilizaron por el departamento en Semana Santa de 2024, reflejando un incremento
del 14 % en comparacion con el afio anterior (Gobernacion de Boyacd, 2024). Este crecimiento
evidencia el potencial de iniciativas como el coliving en Aquitania, que podria beneficiarse del
flujo constante de visitantes y contribuir al desarrollo econdmico de la region.

El comportamiento inflacionario también es un factor relevante en el analisis. Aunque en
2023 la inflacién alcanzé un maximo del 13,3 %, ha mostrado una tendencia descendente, cerrando
en 5,2 % para diciembre de 2024 (Presidencia de la Republica, 2025). Este descenso gradual en la
inflacion crea un entorno mas favorable para el consumo y la inversion, pero atn persisten desafios
relacionados con los costos operativos y de construccion, que podrian afectar la rentabilidad del
proyecto. A su vez, la reduccion en octubre de 2024 de la tasa de interés de politica monetaria al
9,75 % por parte del Banco de la Republica facilita el acceso a financiamiento para
emprendimientos en sectores clave, como el turismo rural (Banco de la Republica, 2024).

Otro aspecto significativo es la capacidad de Aquitania para atraer profesionales y ndémadas

digitales, un segmento en crecimiento que busca entornos naturales donde trabajar y vivir.
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"Colombia es el tercer pais de América Latina con mas contrataciones remotas, solo detras de
Argentina y Brasil" (Orlando, 2024). Este dato subraya el potencial del pais para captar talento
internacional y capitalizar el interés en modalidades de trabajo flexible, que coinciden con la
propuesta de valor de un coliving.

El desarrollo econdmico local también encuentra apoyo en las caracteristicas demograficas
y de empleo de la region. La tasa de desempleo juvenil en Boyaca alcanz6 el 20,2 % en 2024,
reflejando una necesidad urgente de generacion de empleo (Boyaca 7 Dias, 2024). En este
contexto, un coliving no solo tiene el potencial de atraer turistas y nomadas digitales, sino también
de generar oportunidades laborales directas e indirectas para la poblacion local, fortaleciendo el

tejido econdmico de Aquitania.

5.1.3 Factores Sociales

Las transformaciones sociales, impulsadas mayormente por las generaciones millennial y
centennial, estan redefiniendo las preferencias de vivienda y turismo. En este contexto, un coliving
se consolida como una opcidn atractiva, especialmente para jovenes profesionales y ndmadas
digitales que valoran la vida colaborativa y el equilibrio entre trabajo y vida personal. Segiin Garcia
(2024), “el coliving turistico ayuda a revitalizar zonas rurales en declive, ofreciendo una alternativa
sostenible y rentable que combina alojamiento y espacios de trabajo”. Este modelo, que fomenta
comunidades colaborativas, no solo atiende las necesidades de un publico emergente, sino que
también contribuye a la cohesion social y al desarrollo econdmico de areas rurales como Aquitania.

La cultura de vida compartida, tipica del coliving, refleja una tendencia creciente entre los
millennials, quienes “valoran las experiencias antes que las posesiones materiales” (Asociacion
DEC, 2023). Este cambio de paradigma resalta la preferencia por invertir en momentos

significativos y en estilos de vida que integren interaccion social y sostenibilidad. En palabras de
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Leo Piccioli, especialista en management disruptivo, "en el futuro conviviran los espacios
colaborativos con los espacios privados" (Dillon, 2018). Esta convergencia entre individualidad y
colaboracion hace que este coliving no solo sea funcional, sino también culturalmente relevante.

Los némadas digitales, por su parte, representan un segmento clave para este tipo de
proyectos. Este grupo, descrito como personas “dispuestas a vivir grandes experiencias en
ambientes bastante relajados y atractivos” (Pinto, 2019), encuentra en los colivings una solucion
ideal para integrar trabajo y ocio en un entorno natural. Ademas, el modelo fomenta interacciones
significativas con las culturas locales, generando impactos positivos tanto en las comunidades
como en las economias regionales (Vargas, 2024).

En Aquitania, las tradiciones culturales y el entorno tinico que ofrece el Lago de Tota
fortalecen la propuesta del coliving como una experiencia inmersiva que conecta a los visitantes
con la identidad local. Sin embargo, es crucial garantizar que el desarrollo turistico sea sostenible
y respete los valores y las dindmicas de la comunidad, minimizando los posibles conflictos
derivados del turismo masivo. Seglin la Ley General del Turismo, “el turismo rural tiene como
objetivo fortalecer la participacion de las comunidades organizadas” (Garcia, 2023) y su
vinculacién a cadenas econdmicas, sociales y culturales.

Por ultimo, el impacto social del coliving no solo se mide en términos de cohesion social y
preservacion cultural, sino también en su capacidad para atraer a profesionales creativos y
emprendedores. Este modelo fomenta la innovacién y colaboracion, creando entornos dinamicos

que revitalizan las areas rurales y las conecta con tendencias globales de trabajo y convivencia.

5.1.4 Factores Tecnologicos

La tecnologia es un pilar estratégico para el éxito del coliving en Aquitania, ya que habilita

una gestion eficiente, mejora la experiencia del cliente y facilita la promocion digital. Herramientas
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como plataformas de reserva en linea, aplicaciones moviles y redes sociales no solo amplian el
alcance del mercado, sino que también simplifican procesos clave, como reservas y pagos,
haciendo que la interaccion con los clientes sea mas agil y comoda. Segiin Martinez (2024), “el
uso de plataformas de gestion residencial simplifica tareas esenciales como la reserva de espacios,
el pago de alquileres y la gestion de incidencias”, optimizando la operacion y fortaleciendo la
relacion con los residentes.

Adicionalmente, las tecnologias inteligentes desempefian un rol crucial en la sostenibilidad
y eficiencia operativa de los colivings. La implementacion de soluciones como el Internet de las
Cosas (IoT), cerraduras inteligentes y sistemas de control automatizado de iluminacion y
temperatura no solo mejora la comodidad de los usuarios, sino que también permite reducir costos
operativos y optimizar el uso de recursos. Estas herramientas, ampliamente utilizadas en proyectos
internacionales de coliving, han demostrado ser clave para aumentar la rentabilidad y reducir la
huella ecologica.

En el contexto de Aquitania, la conectividad tecnologica es un desafio y una oportunidad.
Aunque Boyacd enfrenta retos significativos en infraestructura digital, iniciativas gubernamentales
como el Plan Nacional de Conectividad Rural buscan cerrar estas brechas. Segun el Ministerio
TIC (2024), “el foco esta en garantizar el servicio de Internet de alta velocidad en las cabeceras
urbanas de 1.122 municipios y areas no municipalizadas del pais”. Hasta marzo de 2024, 1.110
cabeceras municipales ya estaban conectadas a través de proyectos como el de Fibra Optica
Nacional y Conectividad de Alta Velocidad, lo que indica avances significativos en la region.

Un desarrollo relevante para garantizar conectividad en zonas remotas es la llegada de
Starlink , el servicio de internet satelital de SpaceX. Este servicio utiliza satélites en Orbita terrestre

baja (LEO), lo que reduce la latencia y ofrece velocidades de hasta 200 Mbps para hogares y hasta
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350 Mbps para uso corporativo, dependiendo de la ubicacion (Alcaraz, 2023). Esta tecnologia es
especialmente ventajosa para lugares como Aquitania, donde la infraestructura tradicional puede
ser limitada. Ademas, su capacidad para conectar areas rurales y ofrecer un servicio confiable lo
convierte en una solucion ideal para némadas digitales y profesionales que requieren trabajar
remotamente sin interrupciones.

Ademas, el gobierno ha establecido como prioridad aumentar la velocidad minima de
conexion en las areas rurales, mejorando la calidad del servicio y fomentando el uso de tecnologias
avanzadas en comunidades menos conectadas (Ministerio TIC, 2024). Estos avances son
esenciales para atraer a los nomadas digitales y profesionales que buscan entornos bien equipados
tecnologicamente para el teletrabajo, ya que la disponibilidad de Internet de alta velocidad es un
criterio clave en su decision de residencia.

Por ultimo, la digitalizacion también permite la integracion de sistemas de pago
electronicos, indispensables en un mercado cada vez més orientado hacia la conveniencia
tecnologica. Estas soluciones, junto con la infraestructura digital en desarrollo, consolidan al
coliving en Aquitania como un espacio capaz de competir con estandares internacionales y

satisfacer las expectativas de un publico tecnoldgicamente exigente.

5.1.5 Factores Ecologicos

Aquitania, junto con el Lago de Tota, se destaca como una region de alta relevancia
ecologica en Colombia, con un entorno que requiere una gestion turistica responsable. El Lago de
Tota, reconocido como uno de los ecosistemas mas importantes de Suramérica, ha sido declarado
sujeto de derechos por el Juzgado Primero Civil del Circuito Oral de Sogamoso (2020). Esta
decision juridica establece la obligacion de proteger tanto el lago como los ecosistemas y las

comunidades que dependen de ¢l (entre ellas, Aquitania), lo que refuerza la necesidad de que
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cualquier proyecto turistico cumpla estrictamente con normativas medioambientales y promueva
practicas sostenibles.

La sostenibilidad no solo es una exigencia legal, sino también una expectativa creciente
entre los consumidores. Segin Faura (2023), “el 57% de las personas encuestadas en 2022 por
Booking.com preferirian hospedarse en un alojamiento en particular si supieran que tiene una
certificacion de sostenibilidad”. Esta tendencia, que sigue en aumento, refuerza la competitividad
de los alojamientos que adoptan medidas responsables con el medio ambiente. En este sentido, el
coliving en Aquitania tiene la oportunidad de destacarse implementando estrategias como la
gestion eficiente de residuos y la reduccion de la huella de carbono.

Actualmente, el Lago de Tota y los municipios circundantes, incluyendo Aquitania, estdn
avanzando hacia la certificacion como destino turistico sostenible bajo la norma NTS TS 001-1.
Esta certificacion establece estdndares para garantizar que las actividades turisticas respeten el
entorno natural, las comunidades locales y los aspectos socioeconémicos de la region
(Gobernacion de Boyacd, 2024). Entre las iniciativas destacadas para lograr este objetivo se
encuentran la implementacion de programas de educacion ambiental y la mejora de la gestion de
residuos, factores que no solo benefician al medio ambiente, sino que también fortalecen la
percepcion positiva de los turistas hacia la region.

Ademas, las politicas medioambientales de Colombia son estrictas, especialmente en areas
protegidas. La cercania del coliving al Lago de Tota impone un compromiso con la conservacion
de este ecosistema, ya que cualquier contaminacidon o impacto negativo podria afectar no solo la
viabilidad del proyecto, sino también la reputacion del destino. Esto resalta la importancia de

cumplir con los estdndares establecidos y de adoptar un enfoque preventivo para mitigar riesgos.
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Finalmente, las preferencias de los viajeros también representan una oportunidad. E1 78 %
de los turistas a nivel mundial tienen la intencidén de hospedarse al menos una vez al afio en un
alojamiento sostenible (Faura, 2023). Este dato subraya la demanda de experiencias responsables
y auténticas, que el coliving en Aquitania podria satisfacer al integrar practicas ecologicas en su
propuesta de valor. Al adoptar este enfoque, el proyecto no solo se alinea con las expectativas del

mercado, sino que también contribuye activamente al desarrollo sostenible de la region.

5.1.6 Factores Legales

El marco legal que regula el turismo en Colombia es amplio y estd disefiado para garantizar
que las actividades turisticas se desarrollen de manera segura, sostenible y conforme a los
estandares establecidos. El proyecto de coliving, al ofrecer servicio de alojamiento, debe cumplir
con un conjunto de normativas especificas que abarcan desde permisos operativos hasta requisitos
de sostenibilidad ambiental.

Para el coliving en Aquitania, es fundamental adherirse a las Normas Técnicas Sectoriales
(NTS) aplicables a establecimientos de alojamiento y hospedaje. Estas normas, definidas por el
Ministerio de Comercio, Industria y Turismo (MINCIT), incluyen estandares como la NTSH 001,
que regula la realizacion de actividades basicas para la prestacion del servicio, y la NTS-TS 002,
que establece requisitos de sostenibilidad para este tipo de establecimientos. El cumplimiento de
estas normas no solo asegura la calidad del servicio, sino que también fortalece la percepcion del
coliving como un destino confiable y alineado con las expectativas del mercado.

Ademés, la cercania del proyecto al Lago de Tota, un ecosistema protegido y declarado
sujeto de derechos, impone la obligacion de obtener licencias ambientales especificas para operar.
Estas licencias son necesarias para garantizar que las actividades no alteren el equilibrio ecolégico

de la region. El incumplimiento de estas normativas podria derivar en sanciones legales y un
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impacto negativo en la reputacion del proyecto, lo que resalta la importancia de realizar un
seguimiento riguroso al cumplimiento de los requisitos legales.

En cuanto a las normativas laborales, el coliving deberd garantizar condiciones adecuadas
para su personal, conforme a la legislacion colombiana. Esto incluye la formalizacion de contratos
laborales que contemplen las actividades de administracion, recepcion, mantenimiento y otros
servicios. Asimismo, es relevante cumplir con las obligaciones relacionadas con la seguridad
social, la salud y la seguridad en el trabajo, promoviendo un entorno laboral que cumpla con las
normas establecidas y proteja los derechos de los empleados.

Es importante tener en cuenta que los estandares de sostenibilidad, como los definidos en
la NTSH 008 para alojamientos rurales, también se alinean con las expectativas de turistas cada
vez mas conscientes de su impacto ambiental. Adoptar estas medidas permite que el coliving en
Aquitania no solo cumpla con la normativa vigente, sino que también refuerce su posicionamiento

como un proyecto comprometido con el desarrollo sostenible y la conservacion del entorno natural.

5.2 Microentorno (5 Fuerzas de Porter)

5.2.1 Poder de Negociacion de los Clientes

Los clientes potenciales para este coliving son principalmente turistas y jovenes que buscan
experiencias innovadoras y flexibles en la region de Aquitania. Dado que existen opciones de
alojamiento alternativas, como hoteles, glamping y cabaias, los clientes tienen suficiente poder de
eleccion. Ademas, la dependencia del coliving en comentarios y valoraciones en linea aumenta
alin mas su poder, ya que una reputacion basada en resefias es fundamental para atraer nuevos
visitantes. Esto significa que las opiniones de los clientes pueden ejercer una gran presion sobre el

coliving, obligando a una mejora continua del servicio y de la experiencia ofrecida. La capacidad
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de los clientes de influir en la percepcion y demanda del servicio, sumado a las alternativas

disponibles, posiciona esta fuerza como alta.

5.2.2 Poder de Negociacion de los Proveedores

Los proveedores incluyen materiales de construccion, decoracion, mobiliario y servicios
de mantenimiento, alimentos, productos de aseo, internet de alta velocidad y de servicios turisticos,
los cuales encuentran multiples clientes debido al crecimiento turistico en la region, aunque no en
volumen masivo. Los precios pueden fluctuar por la dependencia de insumos locales, pero esto se
maneja a través de estadias cortas y de temporada, lo que mitiga el impacto de los aumentos. Al
no existir alta concentracion de proveedores en la region, el coliving puede elegir entre varias

opciones, lo cual reduce su poder de negociacion. Esta fuerza se considera de intensidad media.

5.2.3 Rivalidad entre los Competidores Existentes

Existen alternativas de alojamiento como cabafias y glamping que ofrecen experiencias
diferenciadas y cercania con la naturaleza, lo cual podria resultar atractivo para ciertos segmentos.
Sin embargo, el coliving logra destacar al ofrecer una experiencia comunitaria tnica que fomenta
la interaccién y colaboracion entre los residentes, un valor que otros tipos de alojamiento
generalmente no proporcionan. Aunque los hoteles y glamping pueden competir en calidad y
precio, suelen enfocarse en la privacidad y no en la convivencia. Este enfoque de vida compartida
en el coliving lo posiciona como una opcidn innovadora que atrae a clientes interesados en una
experiencia de vida mas social y colaborativa, disminuyendo asi la amenaza de sustitucion a pesar

de la presencia de alternativas en el mercado. Esta fuerza se clasifica como media.
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5.2.4 Amenaza de Servicios Sustitutos

La entrada de nuevos actores al mercado de coliving en Aquitania requeriria de inversiones
significativas en infraestructura, desarrollo de marca y adaptacion al contexto natural y cultural de
la region. Estos costos iniciales, junto con la necesidad de construir una reputacion en un mercado
turistico en crecimiento, pueden desalentar a posibles competidores. Ademas, la conexion que este
proyecto de coliving establece con la comunidad local siendo sus propietarios oriundos de la zona,
asi como también su entorno natural, le otorgan ventajas competitivas y diferenciacion dificil de

replicar para nuevos actores. Por lo tanto, esta fuerza se considera baja.

5.2.5 Amenaza de Nuevos Competidores

En la region existen otras modalidades de alojamiento, como hoteles y glamping, que
ofrecen servicios atractivos orientados a turistas en busca de exclusividad y confort. No obstante,
estos competidores se dirigen a un segmento especifico y presentan limitaciones en su capacidad
para reducir precios, ya que la diferenciacion en calidad y servicio es su estrategia principal. El
coliving, al enfocarse en un enfoque social con areas comunes y actividades compartidas, se
distancia de la competencia al brindar un entorno mas colaborativo que va en sintonia con aquellos
clientes que buscan comunidad, ademas de alojamiento. La expansion del turismo en Boyaca
brinda espacio para nuevas experiencias, lo que permite al coliving crecer sin una rivalidad intensa
en el corto plazo, pero si con una diferenciacion clave en el mercado. A partir de lo anterior, esta

fuerza es media.
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6. Estudio de Mercado

6.1 Investigacion de Mercados en Fuentes Secundarias

6.1.1 Potencial de la Demanda a Nivel Global

Segun el Instituto de Innovacion ICEMD (2022), los habitos y necesidades de las personas
han ido cambiando significativamente. La continua movilidad de las personas y el constante
aumento de los precios de vivienda han sacado a la luz la necesidad de tener un nuevo modelo de
vivienda, pues se calcula un 60% de aumento de la urbanizacion de la poblacion viviendo en
ciudades en el 2030 y un 71% de cambio en el modelo de vida ya que las personas de la generacion
millennial buscan trabajo en el extranjero o de forma remota.

Desde 2015 la inversion en proyectos de coliving ha crecido un 210% anualmente; esto
motivado por la creciente demanda de este tipo de viviendas junto con la poca innovacion hasta la
fecha en el mercado real. Ademas de esto, hay un crecimiento del mercado del alquiler, pues en
Espafia al menos el 23.9% de los hogares pertenecen al mercado del alquiler, y este segmento ha
experimentado crecimiento en los tltimos afios (ICEMD, 2022).

“Enso es una comunidad de personas visionarias que siempre quieren mas. A través de
nuestros espacios, servicios y de nuestra comunidad buscamos el empoderamiento personal y
social, y crecimiento profesional de nuestros usuarios” afirma en la pagina web de la empresa de
Michael Erd, el cofundador y CEO de Enso coliving. Esta empresa espafiola esta aprovechando
esta tendencia y oportunidad de negocio. En una entrevista realizada por Solanes en 2023 para el
diario El Pais, Michael Erd menciona que el secreto de este negocio esta en los huéspedes, quienes
no deben preocuparse por nada. La limpieza, el mantenimiento, los suministros y la asistencia en

cocina y lavanderia que deben pagarse aparte quedan incluidas en los precios ya establecidos que
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oscilan entre los 690 euros y los 1.300 euros mensuales; mencionan que el perfil del huésped debe
ser de un profesional altamente cualificado, que esté¢ entre los 25 y 35 afos y generalmente
extranjero, pues afirman: “Nuestros clientes no tienen que preocuparse de nada. Hasta la entrada
en vigor de la nueva ley de vivienda, incluso se ahorraban el coste de la cuota de honorarios de
agencia. Ademas, solo exigimos un minimo de tres meses de permanencia”. Todo esto a través de
una aplicaciéon moévil que les permite a los huéspedes contactar con un servicio de mantenimiento

exclusivo para que arreglen cualquier incidente ocurrido en el lugar alquilado.
6.1.2 Potencial de la Demanda en Colombia

Un informe de Epica Inmobiliaria (2023) menciona que: “el coliving es una tendencia de
vivienda colaborativa que ha ido ganando popularidad en todo el mundo, y Colombia no es la
excepcion, se trata de una nueva forma de vivir e invertir en inmuebles”. En ciudades como
Bogotéa, Medellin y Cali, han crecido exponencialmente en el sector inmobiliario, pues se estad
convirtiendo en destinos atractivos para profesionales y emprendedores, ya que esta preferencia
de vivienda se adapta a las necesidades y preferencias locales. Los inmuebles con este concepto
brindan experiencias Unicas a sus huéspedes ofreciendo actividades culturales que fomentan la
interaccion entre los residentes y fortalecimiento de sus habilidades blandas.

El coliving se presenta como una opcion de vivienda mas flexible y asequible,
especialmente atractiva para jovenes que buscan espacios comodos y confortables. Ademés de
ofrecer una propuesta innovadora, el coliving maximiza el uso de los espacios, permitiendo a los
propietarios obtener un mayor retorno de inversion. Este modelo no solo proporciona servicios
adicionales que aseguran la comodidad de los residentes, sino que también justifica tarifas mas

altas en comparacion con otros tipos de inmuebles rentados. Asi, el coliving se posiciona como
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una solucion integral que combina practicidad, confort y servicios, ideal para las necesidades
modernas de los jovenes profesionales y viajeros frecuentes en el pais.

Segtn la Camara Colombiana de Comercio Electronico (2022), afirma que la demanda de
coliving en Colombia ha crecido significativamente en los ultimos afios, impulsado por cambios
de estilo de vida en las nuevas generaciones. Los nuevos profesionales y nomadas digitales buscan
alternativas de vivienda que se adapten a sus necesidades de movilidad, experiencias compartidas
y flexibilidad, caracteristicas que ofrece el coliving.

El auge del teletrabajo y la economia colaborativa ha fomentado cada vez mas el interés
por el coliving, ya que permite tener espacios comunes de trabajo y socializacion. En ciudades
como Bogotd y Medellin (conocidas por su dinamismo empresarial y atractivo para los

trabajadores remotos) hacen que la demanda del coliving aumente considerablemente.

6.1.3 Potencial de la Demanda a en Boyacad y Aquitania

Esta propuesta de coliving en Aquitania, Boyacd se posiciona como una respuesta
innovadora a las ofertas tradicionales de alojamiento que actualmente predominan en el
departamento, como los glamping, domos y cabafias. Aunque estas opciones ofrecen experiencias
intimas y de cercania con la naturaleza (especialmente los glamping y domos), estdn mayormente
orientadas hacia parejas, limitadas en términos de capacidad con servicios basicos como cama,
bafio privado, television, jacuzzi y buenas vistas, pero sin la posibilidad de acoger a mas personas.

El presente proyecto busca integrar las ventajas de estos tipos de alojamiento, pero
ampliando la oferta para un publico mas diverso y para estadias mas largas, ya que esta iniciativa
mezcla la comodidad y los servicios que generalmente brindan los hoteles (como el acceso a
instalaciones completas y espacios comunes) con la privacidad y encanto de los glamping o domos

que se encuentran en la region, asegurando vistas excepcionales del entorno natural de Aquitania.
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Ademas, el concepto de coliving agrega valor en una comunidad colaborativa, creando un
ambiente donde los huéspedes pueden interactuar, trabajar y compartir experiencias en un entorno
que equilibra la privacidad y el &mbito social.

A su vez, esta propuesta responde a un vacio identificado en el mercado, pues tras realizar
una investigacion exploratoria y observacional, se concluyo que en Boyaca (y especificamente en
Aquitania), no existen proyectos similares de coliving. En palabras del Consejo Municipal de
Aquitania (2020): “no se ha podido desarrollar una oferta turistica adecuada para las demandas de
los visitantes, que buscan contacto cercano con el medio ambiente, infraestructura adecuada y un
buen servicio al cliente”. Esto convierte a este proyecto en una alternativa innovadora y atractiva,
no solo para los turistas que buscan experiencias diferentes, sino también para los trabajadores
remotos que prefieren un estilo de vida flexible, cercano a la naturaleza, y en constante conexion

con una comunidad vibrante.

6.2 Analisis de la Competencia

6.2.1 Competencia Directa

Tras realizar una investigacion exhaustiva utilizando fuentes secundarias, como bases de
datos turisticas locales, plataformas de alojamiento en linea (Booking, Airbnb), se concluye que
actualmente no existen colivings establecidos en Aquitania ni en el departamento de Boyaca
disefiados especificamente para nomadas digitales.

El concepto de coliving, que combina alojamiento flexible, espacios de coworking y un
entorno comunitario, es aun incipiente en esta region. Esta ausencia de competencia directa
representa una oportunidad significativa para la empresa, posicionandola como pionera en el

mercado local. Sin embargo, la falta de referentes también implica el desafio de educar al mercado
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potencial y objetivo sobre los beneficios de este modelo de alojamiento y generar interés inicial

entre los nomadas digitales y otros segmentos similares.

6.2.2 Competencia Indirecta

Aunque no existen colivings en Aquitania, la competencia indirecta esta representada por
los alojamientos tradicionales que podrian atraer a los mismos segmentos de clientes potenciales,
como ndémadas digitales, turistas y profesionales remotos en busca de estancias prolongadas.
Segun datos recopilados del Sistema de Informacion Turistica de Boyaca (SITUR) y plataformas
de reservas en linea, en Aquitania se identifican aproximadamente 25 opciones de alojamiento,
incluyendo hoteles, cabafias y glampings. Estos establecimientos varian en tamaio, servicios y
enfoque, pero todos compiten por satisfacer las necesidades de hospedaje en la region,
especialmente debido a la creciente popularidad del Lago de Tota como destino turistico.

Para este andlisis se seleccionaron hoteles, cabafas o glamping destacados dentro de la
competencia, ya que, por sus caracteristicas, podrian ser atractivos para nomadas digitales debido
a factores como ubicacion, conectividad o servicios adicionales. Los precios mencionados a

continuacion varian segun la temporada (alta o baja). La informacion se observa en la tabla 2.

Tabla 2
Principales competidores de alojamiento en Aquitania.
Nombre Precio por noche Caracteristicas
$242.000 / 2 personas e~ Cada habitacion de este alojamiento cuenta con TV
incluye desayuno via satélite, caja fuerte, bafio privado con ducha y
Hotel EI articulos de aseo gratuitos, ademas de vistas al
Camino Real $337.000 / 3 personas e jardin. Se proporciona ropa de camay toallas. Hotel

El Camino Real ofrece zona de juegos infantil,

incluye desayuno ping-pong Yy alquiler de bicicletas.

$238.000/ 1 personae  En el hotel, las habitaciones incluyen armario, TV,
incluye desayuno bafio privado, ropa de cama y toallas. El hotel sirve
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Hote! $654.500 / 4 personas e desayuno americano. Los_ hyespedes pueden
Refugio incluve desavuno practicar senderismo en Aquitania y alrededores.
Santa Ines y y
/ Hotel Rocamonti dispone de jardin, parking
$144.000 /1 personae  nriyadg gratis, terraza, restaurante y bar, y esté a 39
incluye desayuno km del Parque tematico Manoa. Ofrece servicio de
Hotel habitaciones, recepcion 24 horas y organizacién de
Rocamonti tours. Las habitaciones tienen cafetera, bafio
$500.000/ 3 personas e rivado con ducha, articulos de aseo gratuitos, wifi
incluye desayuno gratis y, algunas, vistas a la montafia. Se sirve
desayuno americano.
Hotel $202.300/ 3 personas Hay terraza solarium, wifi y parking privado gratis.
Refuaio del Todas las unidades tienen TV de pantalla plana. El
Lg o $401.030 / 6 personas personal de recepcion ofrece asistencia e
g ' informacion sobre la zona.
El alojamiento ofrece jardin, parking privado
$434.350 / 2 personas +  gratis, salon de uso comun y terraza. Hay
Hotel desayuno restaurante, bar y wifi gratis. Las habitaciones
Refugio Pozo tienen bafio privado con bafiera o ducha, y algunas,
Azul vistas al lago. Se sirve desayuno americano y se
$700-9%j%s{a4 Sﬁgsonas * puede practicar ciclismo en Aquitania y
Y alrededores.
~ Sl DI L [P+ Cabanas el Olimpo, en Aquitania, ofrece vistas a la
Cabanias el desayuno g o . . .
olimno $315.000 / 3 personas + ciudad, jardin y terraza. Cada unidad tiene patio
P ' desaySno con vistas a la montafa, pero no dispone de wifi.
Casa Rural Zaba Lago de Tota, en Aquitania,
Casa Rural $148.000/ 1 persona  trece wifi gratis, jardin con terraza y vistas a la
Zaba Lago de ciudad. Las unidades incluyen zona de estar con
Totg TV, zona de cocina con comedor y bafo
$185.000/ 4 personas  compartido, ademés de microondas, cafetera y
hervidor.
Cuenta con restaurante, mostrador de informacion
Glampin $560.000 / 2 personas +  tuyristica, bar, jardin y terraza. El wifi y el parking
Domog dgl desayuno privado son gratis en el tented camp. Los huéspedes
Lago pueden jugar al billar o practicar senderismo o
g $720.000/ 4 personas +  ciclismo en los alrededores, y disfrutar de bafiera
desayuno de hidromasaje.

Nota. Todos los precios mostrados incluyen el IVA del 19% y varian segtn la temporada.

6.2.2.1 Ventajas y Desventajas de la Competencia Indirecta. La tabla 3 muestra las

principales ventajas y desventajas de la competencia indirecta frente a Coliving Encanto del Lago.
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Tabla 3

Ventajas y desventajas de la competencia indirecta

Ventajas

Desventajas

Hay opciones asequibles como Hotel Refugio
del Lago o Cabafias el Olimpo hasta
propuestas de lujo como Hotel Refugio Pozo
Azul o Glamping Domos del Lago,
permitiendo atender diferentes segmentos
econdémicos.

La mayoria de los alojamientos tienen
acomodacion doble o maltiple, siendo un
servicio costoso para los nomadas digitales o

turistas que viajan solos.

Los alojamientos aprovechan la belleza
natural del Lago de Tota, ofreciendo
actividades como senderismo, ciclismo y
vistas panordmicas, atrayendo a una amplia
gama de visitantes.

Aunque algunos ofrecen Wi-Fi y servicios
basicos, la falta de areas comunes enfocadas en
la colaboraciéon o el coworking limita su
atractivo para profesionales remotos que buscan
integrar trabajo y vida en un mismo lugar.

La mayoria de los alojamientos (aunque no
todos) disponen de WiFi gratis y desayuno
incluido por un valor adicional.

La mayoria de los alojamientos no estan
disefiados para estancias prolongadas o para
satisfacer las necesidades especificas de
némadas digitales, como espacios de trabajo
dedicados o internet de alta velocidad estable.

La mayoria de los alojamientos estan
ubicados en entornos naturales con vistas al
lago o a las montafias, ofreciendo un

ambiente tranquilo y relajante.

Aunque hay una variedad de precios, los
servicios varian significativamente entre los
alojamientos mas econdmicos y los de lujo, lo
que puede afectar la experiencia del cliente
segun el presupuesto disponible.

Alojamientos como Hotel El Camino Real
ofrecen facilidades como zona de juegos
infantil y alquiler de bicicletas, ideales para
familias y grupos. Por otra parte, Glamping
Domos del Lago ofrece servicios Unicos en
una estancia mas privada.

La falta de infraestructura especifica para
profesionales remotos, como 4reas de
coworking o acceso constante a internet de alta
velocidad, puede ser una limitacion para
aquellos que buscan trabajar mientras disfrutan
del entorno natural de Aquitania.

6.2.3 Implicaciones para el Proyecto

La ausencia de competencia directa posiciona a Coliving Encanto del Lago como una

propuesta innovadora en Aquitania, con el potencial de captar un nicho de mercado atin no

explotado en la region. Sin embargo, la competencia indirecta, aunque no especializada en
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noémadas digitales, ofrece alternativas que podrian satisfacer parcialmente las necesidades de este
segmento, especialmente en términos de ubicacion y conexiéon con la naturaleza. Para
diferenciarse, la empresa debera destacar su propuesta de valor Unica: una combinacién de
alojamiento flexible (habitaciones privadas y compartidas), internet de alta velocidad garantizado,
espacios de coworking equipados y un entorno comunitario que fomente la interaccion. Ademas,
al establecer precios competitivos que reflejen las tarifas de la competencia indirecta (ajustados
segun la investigacion de mercados primaria), y al integrar alianzas con operadores turisticos
locales, el coliving podra atraer tanto a ndmadas digitales como a turistas interesados en una

experiencia mas completa y conectada con el entorno de Aquitania.

6.3 Segmentacion del Mercado

6.3.1 Mercado Potencial

El mercado potencial para este proyecto se refiere al conjunto de personas que podrian estar
interesadas en utilizar los servicios ofrecidos por el coliving, considerando sus caracteristicas
unicas y la propuesta de valor del negocio. Este estd conformado por distintos segmentos de
clientes que buscan una experiencia de alojamiento innovadora, caracterizada por la convivencia,
la comodidad y la conexidn con la naturaleza. La cercania con el Lago de Tota, junto con su
enfoque en la sostenibilidad y el turismo colaborativo, hace que este coliving sea una alternativa
atractiva para diversos perfiles de clientes. A continuacion, se detallan los principales segmentos
que conforman este mercado potencial:

Nomadas Digitales. Este grupo estd compuesto por trabajadores independientes,
emprendedores y profesionales que pueden desempenar sus actividades de manera remota. Buscan

entornos tranquilos que les permitan mantener su productividad sin renunciar a una buena calidad
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de vida. Valoran aspectos como la conectividad a internet de alta velocidad, espacios de coworking
y una comunidad que facilite el intercambio de ideas y networking. La ubicacion del coliving, con
vistas al Lago de Tota y un ambiente propicio para la concentracion y el descanso, resulta
especialmente atractiva para este segmento.

Turistas. Este segmento estd compuesto por turistas que buscan desconectarse del estrés
de la vida cotidiana y ser parte de un entorno que promueva el bienestar fisico y mental. Dentro de
este grupo se destacan aquellos que buscan experiencias colaborativas, optando por opciones de
alojamiento diferentes a las tradicionales, como hoteles o cabafias aisladas. Valoran experiencias
que incluyan contacto con la naturaleza, actividades como recorridos turisticos guiados,
senderismo, yoga al aire libre y espacios disefiados para el descanso. Es por eso que resaltan
aquellos que estan interesados en practicas de turismo sostenible que minimicen el impacto
ambiental y fomenten el respeto por la cultura local. La propuesta del coliving, que combina la
convivencia con un entorno tranquilo, resulta altamente atractiva para estos viajeros.

Profesionales y Estudiantes en Estadias Temporales. Este grupo incluye a profesionales
en desplazamiento temporal por motivos laborales, académicos o de investigacion, asi como a
estudiantes que buscan alojamientos con infraestructura adecuada para la productividad, pero que
al mismo tiempo ofrezcan un ambiente acogedor y oportunidades de socializacion. El coliving es
una alternativa mas flexible y accesible que un alquiler convencional, lo que lo convierte en una
opcion ideal para quienes necesitan estadias de mediano plazo en un entorno con servicios
compartidos y costos optimizados.

Parejas y Grupos de Amigos. Otro segmento clave esta compuesto por parejas y pequeios
grupos de amigos que buscan una escapada diferente para sus fines de semana o vacaciones cortas.

Estos clientes valoran la posibilidad de hospedarse en un lugar que combine privacidad con
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espacios de convivencia, permitiéndoles compartir momentos especiales en un entorno natural y
relajado. Las areas comunes del coliving, junto con la posibilidad de participar en actividades
recreativas y culturales en la region, hacen de esta una alternativa atractiva frente a opciones de

alojamiento mas tradicionales.

6.3.2 Mercado Objetivo

El mercado objetivo representa el grupo especifico de clientes a los que se enfocaran los
esfuerzos comerciales y operativos de la empresa. A diferencia del mercado potencial, que abarca
a todos los segmentos que podrian estar interesados en el servicio, el mercado objetivo se define
como aquel con mayor afinidad al concepto del coliving y con mayor probabilidad de convertirse
en clientes recurrentes. En este caso, se ha determinado la preferencia por los ndmadas digitales
de la generacion millennial, debido a su afinidad con este tipo de alojamiento, su crecimiento
sostenido y su necesidad de espacios disefiados para el trabajo remoto, la convivencia y la
flexibilidad en la estadia. Sin embargo, los turistas también representan un segmento significativo
dentro del mercado objetivo, ya que la propuesta del coliving resulta atractiva para viajeros que
buscan experiencias de alojamiento alternativas, en contacto con la naturaleza y con un enfoque
comunitario. Aunque la estrategia principal de captacion y fidelizacion estard dirigida a los
ndémadas digitales, se implementaran acciones complementarias para atraer a estos viajeros que
buscan alternativas de hospedaje mas dinamicas y enfocadas en experiencias.

Los ndémadas digitales son profesionales que trabajan de manera remota y pueden
desempeifiar sus actividades desde cualquier lugar del mundo gracias a herramientas tecnologicas.
Este segmento esta compuesto, en su mayoria, por millennials, una generacion que ha adoptado el
trabajo remoto como un estilo de vida. Este grupo, conformado por personas entre 28 y 44 afios,

se caracteriza por su preferencia por la flexibilidad, la movilidad y la busqueda de experiencias
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enriquecedoras mientras trabajan. Segiin un estudio de WeWork y Michael Page, citado por Forbes
(2023), el 23 % de los millennials colombianos son ndmadas digitales, lo que demuestra que esta
tendencia no solo se limita a extranjeros que llegan al pais, sino que también hay un mercado
interno en crecimiento.

Para estimar el tamafio de esta poblacion objetivo, se consideraron tanto los némadas
digitales millennials residentes en Colombia como aquellos provenientes del exterior. Segun el
mismo informe de Forbes (2023), se estima que para 2024 llegaron al pais aproximadamente
45.000 némadas digitales extranjeros. Aplicando la proporcion del 38 % reportada por MBO
Partners (2024) para los nomadas digitales millennials en Estados Unidos, se estima que 17.100
de estos corresponden a la generacion millennial. Por otro lado, segun proyecciones del DANE
para 2025, existen 11.781.398 personas entre 28 y 44 anos en Colombia. Al aplicar el 23 %
mencionado previamente, se identifica una poblacion potencial de 2.709.722 millennials
nacionales. Sumando ambos grupos, se obtiene un total de 2.726.822 nomadas digitales millennials
como poblacién objetivo. Este segmento representa un importante motor de crecimiento para la
industria del alojamiento flexible, ya que su estilo de vida demanda espacios adaptados a sus

necesidades laborales y de socializacion.

6.4 Investigacion de Mercados con Fuentes Primarias

6.4.1 Objetivo General de la Investigacion

Identificar y analizar las preferencias, expectativas y factores determinantes en la eleccion
de alojamiento principalmente por parte de ndémadas digitales en Colombia, para evaluar la
viabilidad, disefio y estrategias de posicionamiento de Coliving Encanto del Lago en Aquitania,

Boyaca, integrando servicios adaptados a este segmento prioritario.
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6.4.2 Objetivos Especificos de la Investigacion

e (aracterizar el perfil demografico y comportamental del mercado objetivo, incluyendo
edad, ocupacion, frecuencia de viaje y hédbitos de estadia.

e Evaluar el conocimiento y percepcion del concepto de coliving, identificando factores
clave de eleccidn (precio, conectividad, servicios comunitarios).

e Determinar las comodidades, servicios y actividades mas valoradas por el mercado
objetivo, con énfasis en espacios de coworking, internet de alta velocidad y vida
comunitaria.

e [Establecer rangos de precios adecuados para las  opciones de
alojamiento (privado/compartido), segun la disposicion de pago del mercado objetivo.

e Explorar canales de busqueda y comunicacién efectivos para llegar al mercado
objetivo, priorizando redes sociales y contenido influyente.

e Analizar la demanda de actividades guiadas y otros servicios adicionales (lavanderia,
surtido de alimentos basicos), evaluando la disposicion de pago y la frecuencia de uso.

e Identificar oportunidades de mejora basadas en expectativas y sugerencias del mercado

objetivo.

6.4.3 Diserio del Instrumento de Recoleccion de Datos

Para la recoleccion de datos se disefid una encuesta estructurada como herramienta
principal de investigacion. El formato elegido es digital, utilizando Google Forms, lo que permite
una distribucion 4gil y facilita la recopilacion y andlisis de respuestas. Entre sus principales
ventajas se encuentra su accesibilidad, ya que los encuestados pueden responder desde cualquier

dispositivo con conexion a internet, ademas de ser una opcion sostenible al evitar el uso de papel.
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La encuesta esta dirigida a ndémadas digitales en Colombia o que podrian llegar al pais en
el futuro, con el proposito de comprender sus necesidades, preferencias y comportamientos en
relacion con alojamientos como los colivings. Para garantizar una mayor representatividad, se
difundié a través de diversos canales, incluyendo grupos y comunidades en redes sociales
(Facebook, Reddit, Telegram, Discord), canales de difusion en Whatsapp y plataformas de trabajo
remoto (LinkedIn). El periodo de recoleccion de datos se llevd a cabo durante marzo de 2025. Al
inicio de la encuesta hay una pregunta filtro para identificar a los némadas digitales y segmentar
sus respuestas. No obstante, también se recopildé informacion de turistas interesados en este tipo
de alojamiento, cuyos datos seran analizados en conjunto para obtener una vision mas amplia del
mercado y enriquecer el estudio. El disefio detallado de la encuesta se encuentra en el Apéndice A,

mientras que en el Apéndice B se presenta inicamente la estructura del formulario.
6.4.4 Tamaiio de la Muestra

El muestreo utilizado en este estudio es no probabilistico por conveniencia, ya que la
seleccion de los encuestados depende de su accesibilidad y disposicion para participar en el
estudio. Este tipo de muestreo se considera adecuado debido a la naturaleza especifica del
segmento analizado y las limitaciones para acceder a una lista completa de la poblacion de
ndmadas digitales en Colombia.

Sin embargo, para determinar un nimero de encuestas adecuado, se ha utilizado como
referencia la formula de muestreo aleatorio simple. A continuacion, se presenta la formula aplicada
y el célculo correspondiente, teniendo en cuenta que la poblacién es infinita (supera los 100.000):

Z*xpxq

e?



PLAN DE NEGOCIO COLIVING ENCANTO DEL LAGO 62

Donde n equivale al tamafo de la muestra, Z es el valor segun el nivel de confianza (1,645
para 90%), p es la probabilidad de que ocurra un evento (0,5), q es la probabilidad de que no ocurra

un evento (0,5) y e equivale al error maximo permitido (7%)

B 1,645% % 0,5*0,5 138
n= 0,072 ~

Con base en este calculo, se ha establecido un numero guia de 138 encuestas a aplicar.

6.4.5 Recoleccion y Andlisis de Datos

Tras la recoleccion de 138 respuestas a la encuesta, se realizd un analisis detallado de los
resultados, utilizando herramientas como tablas dinamicas para estimar la demanda del servicio de
alojamiento, los servicios complementarios y otras preferencias clave para el andlisis financiero.
Esta informacion se consolidd en la hoja "Estimacién de la demanda" del apéndice C, donde
también se elaboraron graficos que permiten visualizar tendencias y patrones relevantes. Ademas,
en la hoja "Graficos y analisis" del mismo apéndice, se examinaron individualmente los principales
hallazgos. A continuacion, se presenta un extracto con seis de las preguntas mas representativas.

En cuanto al perfil demogréafico, el primer grafico de la figura 1 muestra que la mayoria de
los encuestados se identifica como nomada digital (el 56,5%), aunque otra parte significativa no
lo hace. Si bien el proyecto est4 orientado a captar a quienes trabajan de forma remota y buscan
un espacio de coliving, también se han obtenido respuestas de personas con estilos de vida mas
tradicionales, lo que sugiere la posibilidad de ampliar la oferta de servicios para abarcar tanto a
ndémadas digitales como a turistas. Respecto a la nacionalidad, la gran mayoria de los participantes
en la encuesta (94,9%), son de origen colombiano, con una presencia minoritaria de encuestados
de Venezuela, México, Ecuador y Peru. Esto revela que, si bien el coliving podria tener un enfoque

internacional, la base principal de clientes potenciales se concentra en el mercado nacional.
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Figura 1

Identificacion de los nomadas digitales y nacionalidad de encuestados

(Eres un némada digital?
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La figura 2 muestra que el 65,2% de los encuestados nunca ha visitado la zona pero muestra

interés, lo que refleja un potencial de crecimiento turistico. Un 22,5% la visita al menos una vez

al afo, mientras que un grupo minoritario lo hace con mayor frecuencia. El cuestionario finaliza

para quienes no les interesa visitarla. Esto indica que la mayoria de los participantes ve el Lago de

Tota como un destino por descubrir o al que regresar ocasionalmente. La oportunidad radica en

ofrecer propuestas atractivas para quienes desean conocer el lugar y disfrutar de una experiencia

diferenciada. Por otro lado, el segundo grafico deja ver que el 41,1% de los participantes se

hospedaria en un coliving ocasionalmente, mientras que un 27,1% lo ve como una opcion rara vez.

Un 20,1% lo haria frecuentemente o muy frecuentemente, evidenciando un segmento dispuesto a

adoptar este modelo con mayor regularidad. Solo un 11,6% rechaza por completo la idea, quienes

finalizan aqui el cuestionario.

Figura 2

Frecuencia o interés por visitar la region y consideracion por coliving

(Con qué frecuencia visitas o planeas
visitar la region del Lago de Tota?

%

m Munca la he visitado y NO me interesa

m Munca la he visitado, pero me interesa
Unavez al afio 0 menos

mVarias veces al afio

mVivo cerca y visito frecuentemente

(Con qué frecuencia consideras hospedarte
en un coliving durante tus viajes?

=1 - MNunca
m2-Raraver

3 - Ocasionalmente
w4 - Frecuentemente
m5 - Muy frecuentemente
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El interés en hospedarse en Coliving Encanto del Lago es considerablemente alto, con un
69% respondiendo afirmativamente y un 30% indicando que tal vez necesitarian mas informacion,
segun la figura 3. Este resultado es muy alentador y sefiala un fuerte potencial de demanda para el
coliving, aunque también destaca la importancia de proporcionar informacion clara y detallada
para convertir a los interesados en reservas concretas. La mayoria de los encuestados (79,6%)
considera que la estadia mas comoda en un coliving seria en una habitacioén privada con bafo
privado, mientras que el porcentaje restante se distribuye casi igualitariamente entre las otras dos
opciones de habitacion. Esta marcada preferencia sugiere que la oferta principal del coliving
deberia centrarse en este tipo de alojamiento para satisfacer las expectativas de la mayoria de los

potenciales huéspedes.

Figura 3

Interés por Coliving Encanto del Lago y preferencia por tipo de habitacion

(Estarias mteresado en hospedarte (Qué tipo de estadia considerarias
en Coliving Encanto del Lago? mas comoda en un coliving?

=No m Habitacion privada con bafio
privado

m Habitacién compartida con
bafio compartido

5
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6.5 Estimacion de 1a Demanda

Para estimar la demanda del coliving se emplea un método basado en la segmentacion del
mercado potencial y en la participacion estimada dentro de este. Todos los porcentajes presentados
en este subcapitulo se pueden consultar en la hoja “Estimacion de la demanda” del apéndice C. La
estimacion se fundamenta en los resultados obtenidos de la investigacion de mercados y en la

aplicacion de la Guia para aproximaciones en la participacion de mercado de Fundacion E.,
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seleccionando la fila 5 de la tabla 4. Esta categoria corresponde a un mercado con competidores
grandes, muchos y con productos diferentes, lo que sugiere una participacion de mercado
proyectada entre el 0,5% y 5% dentro del total del mercado potencial, tomando el 0,5% para este
caso. Este ajuste es relevante, ya que permite realizar una estimacién mas realista en funcion de la
presencia de otros tipos de alojamiento en la zona cercana al lago de Tota, tales como hoteles,
cabafias y glampings pero con caracteristicas diferentes a las de un coliving.

Tabla 4

Guia para aproximaciones en la participacion de mercado

,Qué tan grandes . Qué tantos ,Qué tan similares  Porcentaje de

son tus competidores son sus productos  participacion
competidores? tienes? a los tuyos?

Grandes Muchos Similares 0-0,5%
Grandes Algunos Similares 0-0,5%
Grandes Uno Similares 0,5% - 5%
Grandes Muchos Diferentes 0,5% - 5%
Grandes Algunos Diferentes 0,5% - 5%
Grandes Uno Diferentes 10% - 15%

Nota: Adaptado de Fundacion E. (2003)

Dado que los ndémadas digitales representaron un segmento significativo entre los
encuestados (56,5%) y fueron la poblacion que se pudo cuantificar en el capitulo 6.3.2, se toma
como referencia el tamafio del mercado potencial previamente estimado alli, que asciende a
2.726.822 ndémadas digitales millennials en Colombia. A partir de esta cifra, se aplica una
participacion de mercado del 0,5%, correspondiente al limite inferior del intervalo de la categoria
seleccionada (Grandes-Muchos-Diferentes). Posteriormente, se reunieron los resultados obtenidos
por este grupo en la encuesta, especificamente el porcentaje de interés por visitar la region del
Lago de Tota (92,31%), el de hospedarse en un coliving (20,83%) y el interés por hospedarse en
Coliving Encanto del Lago (76,56%). A partir de estos valores, se proyecta una demanda anual

estimada de 2007 huéspedes. La tabla 5 resume los valores utilizados en esta estimacion:
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Tabla 5
Demanda potencial
Concepto Valor

Poblacion proyectada para 2025 de ndmadas digitales millennials en Colombia  2.726.822
Participacion de mercado estimada 0,5%
Intrés en visitar la region del Lago de Tota 92,31%
Interés por hospedaje en un coliving 20,83%
Interés por hospedarse en Coliving Encanto del Lago 76,56%
Demanda anual estimada 2007

Este analisis permite proyectar la demanda potencial de la empresa, proporcionando un
punto de referencia clave para la toma de decisiones estratégicas. Ademas, se prevé que la demanda
proyectada se distribuya en 71,43% para habitaciones privadas con bafio privado, 9,52% para
habitaciones privadas con bano compartido y 19,05% para habitaciones compartidas con bafo
compartido, de acuerdo con las preferencias identificadas en la investigacion de mercados.

Teniendo en cuenta el estilo de vida dindmico de los némadas digitales, se estima una
demanda constante a lo largo del afio, lo que se traduce en un promedio diario de aproximadamente
5 personas. Sin embargo, segun los resultados de la investigacion de mercados primaria, el 67,19%
prefiere estancias cortas menores a 5 dias, lo que lleva a considerar una estancia promedio de 3
dias por persona. Esto implica que el coliving debe estar preparado para hospedar hasta un maximo
de 15 huéspedes en un solo dia, asegurando flexibilidad y capacidad para atender las necesidades
de este segmento.

Adicionalmente, segun la tltima Encuesta de Gasto Interno en Turismo (EGIT) del DANE
(tercer trimestre de 2024), aproximadamente 1.73 millones de personas realizaron turismo interno
en Colombia, lo que representa un aumento del 12.5% en comparacion con el mismo periodo de
2023. De estos, el 16.24% se hosped6 en "otros tipos de alojamiento", lo que refleja una tasa de

crecimiento ajustada del 2.03% para este segmento. Por otro lado, segin datos publicados por
J p g g p p
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Reynoso (2025) en el diario El Pais, Colombia alcanzo6 un récord de visitantes extranjeros en 2024,
con 6.7 millones de turistas, lo que significa un incremento del 8.5% respecto a los 6.2 millones
registrados en 2023.

Tomando en cuenta estas cifras, se puede establecer una tasa de crecimiento de la demanda
combinada, multiplicando el crecimiento del turismo interno (2.03%) y el turismo extranjero
(8.5%) con la proporcion de ndémadas digitales nacionales (93,59%) y extranjeros (6,41%)
respectivamente. Esto resulta en una tasa de crecimiento de la demanda del 2,45%, la cual servira
como referencia para proyectar la demanda en los anos 2, 3, 4 y 5 del proyecto. Los célculos
detallados para estimar la demanda esperada se encuentran en la hoja “Resultados Inv Mercados”
del apéndice L, y la demanda final proyectada para los proximos afios se presenta en la hoja

“Proyeccion probable” del mismo apéndice y en la tabla 6.

Tabla 6

Demanda proyectada para los 5 arios del proyecto

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Aio 5

Habitacion privada con Personas 1434 1469 1505 1541 1579
bafio privado Noches 4302 4407 4515 4623 4737
Habitacion privada con Personas 191 196 201 205 210
baifio compartido Noches 573 588 603 615 630
Habitacion compartida Personas 382 392 401 411 421
con bafio compartido Noches 1146 1176 1203 1233 1263

Total (personas) 2007 2057 2107 2157 2210

Total (noches) 6021 6171 6321 6471 6630
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7. Plan de Mercadeo

7.1 Estrategia de Segmentacion

La estrategia de segmentacion del coliving se estructura bajo el enfoque TAM-SAM-SOM,
una herramienta que permite dimensionar el mercado potencial para un negocio, desde la vision
mas amplia hasta el segmento mas realista y alcanzable.

El TAM (Mercado Total Direccionable) representa el universo completo de demanda
potencial para el tipo de servicio que se ofrece. En el caso de este coliving, el TAM estaria
compuesto por todos los viajeros a nivel global que podrian estar interesados en una solucion de
alojamiento flexible y comunitaria. Esto incluye a ndémadas digitales, profesionales remotos,
turistas mayores de edad, estudiantes, y cualquier persona que busque una experiencia de viaje
diferente y la posibilidad de vivir y trabajar en un entorno colaborativo. Segiin proyecciones del
DANE y la Camara Colombiana de Comercio Electronico, en 2025 habra aproximadamente 2.72
millones de nomadas digitales millennials en Colombia y 6.7 millones de turistas extranjeros
interesados en destinos emergentes. A esto se suman viajeros nacionales que realizan turismo
interno (1.73 millones en 2024), lo que representa un TAM amplio y diverso.

El SAM corresponde al mercado disponible servible, enfocado en el publico dentro de
Colombia y paises cercanos (Peru, Ecuador, Venezuela) que pueden acceder a Aquitania por su
proximidad a Bogota (5 horas en carro) y Sogamoso (50 minutos). Segun la encuesta, el 65,2% de
los encuestados nunca ha visitado el Lago de Tota pero muestran interés, y el 60,4% considera
atractivo hospedarse en el coliving (aquellos que se hospedarian ocasionalmente, frecuentemente

o muy frecuentemente). Este segmento ha experimentado un crecimiento notable en los tltimos
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afnos, impulsado por el auge del trabajo remoto y la preferencia por viajes que combinen
autenticidad, comunidad y conexién cultural.

Finalmente, el SOM (el mercado obtenible ttil) representa la parte del SAM que, mediante
una estrategia de diferenciacion y posicionamiento adecuada, se proyecta convertir en clientes
efectivos. Este considera la capacidad operativa del coliving (24 huéspedes diarios) y la
competencia indirecta en la zona (25 alojamientos tradicionales). Basado en la participacion de
mercado proyectada (0.5% segtn el andlisis de demanda) y la capacidad operativa inicial (10
habitaciones disponibles), se estima un SOM de 2007 huéspedes anuales en el primer afio,
escalando segin la demanda estacional y la efectividad de las estrategias de marketing. En la
Figura 4 se ilustra la relacion jerarquica entre TAM, SAM y SOM, destacando cdmo el proyecto
captura un nicho especifico dentro del mercado amplio, alineado con su propuesta de valor.

Figura 4
TAM-SAM-SOM

TAM Viajeros globales interesados en alojamiento flexible y comunitario

(némadas digitales, turistas, profesionales independientes, estudiantes, etc.)

Mercado en Colombia y paises cercanos con facilidad de acceso a

Aquitania e interés por hospedarse en un coliving

Huéspedes proyectados a capturar inicialmente, considerando capacidad

y competencia.

7.2 Estrategia de Posicionamiento

La estrategia de posicionamiento del proyecto se basard en la diferenciacion, buscando
crear una experiencia distintiva que combine una comunidad colaborativa, la conexion con el

entorno natural y un compromiso con la sostenibilidad. El coliving se posicionara como un destino
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innovador para némadas digitales y turistas que buscan una alternativa diferente a los alojamientos
tradicionales, ofreciendo un valor agregado que va mas alla del siempre hospedaje. A diferencia
de hoteles y glampings de la region, centrados en servicios basicos o experiencias aisladas, el
proyecto se distingue mediante tres ejes clave.

En primer lugar, se fomentarad un entorno comunitario y productivo mediante la creacion
de espacios de coworking equipados con internet de alta velocidad, un servicio esencial para una
gran mayoria del mercado objetivo. Se organizaran actividades grupales y se implementara un
disefio arquitectonico que promueva la interaccion social sin comprometer la privacidad de los
huéspedes, quienes mayoritariamente prefieren habitaciones privadas. En segundo lugar, se
destacard la conexion auténtica con el entorno natural, aprovechando la ubicacion estratégica
cercana al Lago de Tota para ofrecer fécil acceso a actividades como excursiones guiadas y talleres
culturales, respondiendo al interés manifestado en explorar la zona. Finalmente, la sostenibilidad
se integrara como un eje transversal del proyecto, mediante el uso de materiales ecoamigables, la
implementacion de practicas de gestion de residuos y la promocion de productos locales, aspectos
valorados por una parte significativa de los participantes en la encuesta.

Esta estrategia de diferenciacion se enfoca en atraer a un nicho especifico de mercado,
compuesto por ndémadas digitales, profesionales remotos y turistas de experiencias, quienes
priorizan la calidad de vida, la flexibilidad y la responsabilidad ambiental. En lugar de competir
por precios bajos, el coliving justificara sus tarifas al ofrecer un valor integral que abarca desde la
infraestructura necesaria para el trabajo remoto hasta experiencias que enriquecen la estadia y

fomentan la conexion con la comunidad y el entorno.
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7.3 Marketing MIX

7.3.1 Estrategia de Producto

La estrategia de producto se centrard en ofrecer una experiencia de coliving integral y
enriquecedora, que vaya mas alla de un simple alojamiento. El producto principal serd el espacio
de coliving en si, disefiado para satisfacer las necesidades de némadas digitales, profesionales
independientes y otros viajeros que buscan flexibilidad, comunidad y conexién con la cultura local.
Esto incluira diversas opciones de alojamiento, priorizando las habitaciones privadas con bano
privado, ya que esta es la preferencia mayoritaria segtin la encuesta (78,9%) y ofreciendo, en menor
medida, habitaciones privadas con bafio compartido y habitaciones compartidas para quienes
dispongan de presupuestos mas ajustados. Cada habitacion contard con comodidades esenciales
como conexidn a internet de alta velocidad, un area de trabajo comoda, mobiliario ergonémico,
insumos de limpieza y elementos decorativos que integren el estilo regional con toques modernos.

Mas allé del alojamiento, el producto se complementara con una amplia gama de servicios
y experiencias que fomenten el sentido de comunidad y bienestar de los huéspedes. Se dispondran
de amplias zonas comunes, tales como espacios de coworking completamente equipados, cocina
compartida, areas de descanso y socializacion, y espacios al aire libre para actividades como pilates
o simplemente disfrutar del entorno natural de Aquitania. Se organizaran actividades y eventos
comunitarios para la integracion de los huéspedes y se incluiran servicios basicos como limpieza
regular, recepcion y servicios de lavanderia (con opcion de pago adicional). Ademas, se ofrecera
la posibilidad de contratar servicios complementarios y experiencias adicionales, como tours
guiados, excursiones locales (senderismo, visitas a miradores y caminatas nocturnas para
observacion de estrellas) y una despensa con productos basicos, lo cual responde a un interés

marcado en los resultados de la encuesta. La arquitectura y el disefio del coliving integraran
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elementos tradicionales de la regidon con soluciones tecnoldgicas y modernas, creando un ambiente

acogedor, funcional y distintivo.

7.3.2 Estrategia de Precio

La estrategia de precios se basara en ofrecer una propuesta de valor competitiva, teniendo
en cuenta la disposicion a pagar identificada en la encuesta y los precios de alojamientos
alternativos en la zona (hoteles, cabaias, glampings, etc.). Posteriormente en el analisis financiero
se buscard equilibrar lo anterior con el cubrimiento de los costos operativos, asegurando
rentabilidad y competitividad.

Se ha observado que los clientes potenciales tienen una predisposicion a pagar distintos
rangos segun el tipo de habitacion. Para las habitaciones privadas con bafio privado el precio por
noche por persona se situara probablemente en un rango entre $120,000 y $160,000, ya que este
es el rango donde se concentra la mayor parte de las respuestas de la encuesta (64%). Las
habitaciones privadas con bafio compartido tendran un precio inferior, probablemente entre
$100,000 y $140,000, alineandose con la intencion de pago del 86,8% de los encuestados. Las
habitaciones compartidas tendran un precio significativamente menor, posiblemente entre $60,000
y $95,000, reflejando la mayor sensibilidad al precio para esta opcion (91,2%).

Asimismo, se implementara una politica de precios flexible que contemple promociones y
descuentos para estancias prolongadas o reservas anticipadas en temporada baja, asi como
paquetes integrados que incluyan algunos de los servicios adicionales (tours, despensa y
lavanderia) para aumentar el valor percibido. Es importante monitorear los precios de la
competencia y ajustar la estrategia segun sea necesario para mantener la competitividad. La
transparencia en los precios serd clave, comunicando claramente qué servicios estan incluidos en

la tarifa base y cuales tienen un costo adicional.
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7.3.3 Estrategia de Plaza

Esta estrategia se centra en cémo el servicio de Coliving Encanto del Lago llega a los
clientes, aprovechando su ubicacion estratégica en Aquitania, Boyacé, donde la cercania al Lago
de Tota y a rutas principales favorece el atractivo natural y la accesibilidad. Esta localizacién
privilegiada se debe complementar con un enfoque digital sélido, ya que se reconoce que el
principal canal para atraer huéspedes es la presencia en linea. Se establecera una pagina web
propia, intuitiva y de facil navegacion, en la que se incluird informacion detallada sobre las
diferentes opciones de alojamiento, servicios, tarifas y disponibilidad, y se implementarda un
sistema de reservas online seguro y eficiente. Ademas, se habilitard un canal de atencion via
WhatsApp para gestionar reservas y consultas de manera directa y personalizada.

Complementariamente, se aprovecharan plataformas de reserva de terceros, como
Booking, Airbnb y otras especializadas en colivings, para ampliar el alcance a nivel nacional e
internacional. La encuesta revela que una parte significativa (77,5%) de los potenciales clientes
utiliza estos canales para buscar alojamiento, lo que subraya la importancia de optimizar la
presencia en dichas plataformas mediante descripciones detalladas, imagenes atractivas y la
recopilacion de resefias positivas. Asimismo, se exploraran alianzas con operadores turisticos
locales y regionales, canal que, aunque no es el principal segin la encuesta (14,5%), permitira
captar segmentos especificos de viajeros interesados en experiencias de turismo sostenible,

contribuyendo a posicionar el coliving de manera efectiva en el mercado.

7.3.4 Estrategia de Promocion

La estrategia de promocion busca comunicar la propuesta de valor unica (comodidad,

comunidad y conexion con la naturaleza) y captar la atencion del mercado objetivo a través de
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canales efectivos. Segun los resultados de la encuesta, Instagram (40,6%) y TikTok (29,1%) son
las redes sociales mas utilizadas para buscar alojamiento o inspiracion de viaje, por lo que se
desarrollard una presencia solida en estas plataformas con contenido visual atractivo, como videos
del entorno natural, recorridos por las instalaciones y testimonios de huéspedes. Las resenas
positivas son el factor mas influyente al elegir alojamiento (49,3%), lo que hace esencial incentivar
a los clientes a compartir sus experiencias en plataformas como Booking, Airbnb y Google,
utilizando estos comentarios en campanas promocionales.

Para amplificar el alcance, se implementaré publicidad pagada en redes sociales y Google
Ads, segmentada segun el perfil demografico y comportamental del publico objetivo, junto con
colaboraciones con influencers de viaje y nomadas digitales que promocionen el coliving. Una
pagina web funcional y atractiva sera otro aspecto importante de la estrategia, ofreciendo
informacion detallada, tarifas claras y un sistema de reservas en linea. El email marketing también
jugard un rol clave, enviando newsletters con ofertas especiales y novedades a una base de datos
de clientes potenciales. Ademas, se fomentard el contenido generado por usuarios mediante
hashtags especificos y se organizaran eventos como talleres culturales o excursiones para generar
boca a boca. El mensaje central resaltara la sostenibilidad, la colaboracién y la experiencia Uinica

del coliving, alinedndose con los valores del mercado objetivo.

7.3.5 Estrategia de Posventa

La estrategia de posventa se centrard en garantizar la satisfaccion de los huéspedes durante
su estancia y fomentar la lealtad a largo plazo. Se implementara un sistema de atencion al cliente
eficiente y personalizado, brindando apoyo y asistencia a los huéspedes en todo momento. Un

primer paso serd enviar un correo electronico o mensaje de WhatsApp post-estancia, agradeciendo
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la visita y solicitando feedback sobre la experiencia a través de una encuesta de satisfaccion, lo
que permitira identificar fortalezas y areas de mejora.

Se fomentara la creacion de una comunidad so6lida entre los huéspedes, tanto durante su
estancia como después de su partida. Se podrian crear grupos online para que los antiguos
huéspedes se mantengan en contacto y compartan sus experiencias. Se considerard la
implementacion de un programa de fidelizacion para recompensar a los huéspedes que regresan o
que recomiendan el coliving a otros viajeros.

Se buscard mantener una comunicacion activa con los antiguos huéspedes a través de
newsletters o correos electronicos, informandoles sobre novedades, promociones y eventos
especiales. Se les podria invitar a regresar y a compartir sus experiencias en redes sociales y
plataformas de resefias. La gestion de las resefas online serd crucial, respondiendo de manera
oportuna y profesional tanto a los comentarios positivos como a las criticas constructivas. El
objetivo final es convertir a los huéspedes en embajadores de la marca, generando

recomendaciones y atrayendo a nuevos clientes.

8. Analisis Técnico

8.1 Descripcion del Servicio

Coliving Encanto del Lago es un espacio disefiado para ofrecer alojamiento a ndmadas
digitales y turistas que buscan una estancia cdmoda y colaborativa en un entorno natural
privilegiado. La propuesta de valor del coliving se basa en la integracion de hospedaje flexible,
conectividad digital de alta calidad y un ambiente comunitario que fomente la interaccion, el

trabajo remoto y el bienestar personal.
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Los huéspedes podran elegir entre habitaciones privadas o compartidas, segun su
preferencia y presupuesto, con acceso a todas las areas comunes del coliving. Entre los principales
espacios compartidos destacan una zona de coworking equipada, cocina comun, lavanderia
autoservicio, espacios al aire libre y zonas de ocio disefiadas para la convivencia. Ademas, se
ofreceran actividades comunitarias organizadas, como sesiones de networking, eventos culturales
y encuentros tematicos, con el proposito de fortalecer la experiencia colaborativa. Como
complemento, se brindard la opcion de contratar servicios adicionales, incluyendo tours guiados
por la region, experiencias de turismo sostenible, lavanderia y la venta de productos basicos de
alimentacion. Otros servicios incluidos son la limpieza de habitaciones, acceso a internet de alta
velocidad, mantenimiento preventivo y correctivo de las instalaciones, y atencion personalizada a
través de un equipo capacitado que estara disponible para resolver dudas y brindar asistencia
durante la estancia. Toda esta informacion se agrupa en la ficha técnica del servicio de la tabla 7.

Tabla 7

Ficha técnica del servicio

Caracteristica Descripcion
Ubicacion Vereda Cajon, cuarto Los Pozos, Aquitania, Boyaca
Capacidad Total 24 huéspedes simultdneamente

6 Privadas con cama doble (con capacidad de 1 a 2 personas cada
una) y bafio privado

2 Privadas con cama doble (con capacidad de 1 a 2 personas cada

Tipos de Habitaciones una) y bafio compartido

2 Compartidas con 2 camarotes (con capacidad de 4 personas cada
una) y bafio compartido

- Coworking con estaciones de trabajo y WiFi de alta velocidad
- Cocina compartida totalmente equipada

- Zona de lavanderia y planchado

- Areas de descanso y ocio

- Zona de pilates

- Zonas exteriores

Espacios Comunes
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- Alojamiento segun tipo de habitacion

- Acceso a coworking y espacios comunes

- Acceso a lavanderia autoservicio y cocina compartida
- Limpieza diaria

- Actividades comunitarias programadas

- Alquiler de bicicletas

Servicios Incluidos

- Venta de productos basicos de alimentacion
Servicios Adicionales - Tours y experiencias con guias turisticos
- Servicio de lavanderia

Nomadas digitales, profesionales en trabajo remoto, turistas que

Perfil del Huésped L .
buscan experiencias colaborativas

8.2 Diagrama de Flujo del Servicio

El proceso de prestacion del servicio sigue una serie de etapas estructuradas que garantizan
una experiencia fluida y positiva para los clientes, desde la solicitud de reserva hasta su salida.
Este flujo incluye procesos clave como la gestion de reservas, check-in, acceso a servicios
adicionales, estadia y check-out.

El diagrama de flujo detallado, disponible en el Apéndice D, representa visualmente cada
una de estas etapas, mostrando el orden logico de las actividades y las decisiones involucradas en
la operacion del coliving. Este esquema permite comprender el funcionamiento del servicio y

optimizar la gestion interna para mejorar la experiencia del huésped.

8.3 Localizacion del Coliving

El coliving se ubicard en un terreno familiar situado en la vereda Cajon, sector Los Pozos
de Aquitania, Boyacd, una zona que combina accesibilidad, tranquilidad y proximidad a atractivos
naturales. Esta ubicacion cuenta ventajas estratégicas, como la cercania a vias principales y al
emblematico Lago de Tota. El terreno se encuentra sobre una via veredal pavimentada, a solo 550

metros de la via nacional pavimentada, lo que facilita el acceso desde municipios aledanos y
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centros urbanos clave. Ademas, estd a 830 metros del Lago de Tota (unos 10 minutos a pie),
ofreciendo vistas privilegiadas y un rapido acceso al principal atractivo turistico de la region.

En términos de conectividad, el coliving se ubica a 5,6 km del parque principal de
Aquitania (13 minutos en vehiculo), lo que permite una integracion eficiente con los servicios
locales y el abastecimiento de insumos. Asimismo, esta a 24 km de Sogamoso (50 minutos en
vehiculo), una ciudad con infraestructura turistica consolidada y afluencia de visitantes.

La eleccion de este terreno no requiri6 estudios de localizacion continua o discreta, ya que
su cardcter familiar ofrece ventajas inherentes, como la disponibilidad inmediata, el bajo costo de
oportunidad y la posibilidad de integrarse con el entorno natural. En la figura 5 se muestra la
ubicacion exacta del coliving, destacando su proximidad a la carretera nacional y al Lago de Tota.
El Apéndice E incluye una vista satelital detallada del terreno y sus alrededores, una foto de la casa
antes de su remodelacion y ampliacion y el mapa de ubicacion relativa que ilustra la conexion
entre el coliving, el casco urbano de Aquitania y otros puntos estratégicos de la region.

Figura 5

Ubicacion de Coliving Encanto del Lago

. Coliving

Encanto del Lago

,

v
”
P Villa.Rosita
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Nota. Adaptado de Google Maps.
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8.4 Distribucion del Espacio

8.4.1 Areas de Alojamiento

El coliving contara con 10 habitaciones, distribuidas entre 8 habitaciones privadas (6 con
bafo privado y 2 con un bafio compartido) y 2 habitaciones compartidas (con bafio compartido),
todas disefiadas para garantizar comodidad y privacidad segun las preferencias de los huéspedes.
Segtn la normativa NTSH 013 los bafios compartidos podrian atender a un maximo de 8 personas,

pero en este caso se ha decidido que cada uno pueda ser asignado a un maximo de 4 personas.

o Habitaciones Privadas: Cada habitacion privada estara equipada con una cama doble
y mobiliario basico como televisor Smart TV, mesa de noche, escritorio y armario
empotrado. Estas habitaciones permiten a los profesionales y nomadas digitales acceder
a un espacio personal para trabajar y descansar. En el caso de 2 habitaciones privadas
se les asigna un bafio compartido, ofreciendo una opcion de precio inferior.

o Habitaciones Compartidas: Las dos habitaciones compartidas tendran una capacidad
maxima de 4 personas cada una, equipadas con 2 camarotes. Cada habitacion incluird
casilleros personales y espacios de almacenamiento compartido. Los bafios asignados
a estas habitaciones seguirdn una proporcion de 1 bafio para un maximo de 8 personas,
aunque para favorecer el confort y evitar congestion, se asignara un bafio por cada
habitacion compartida (es decir, destinado para maximo 4 personas).

La distribucion de las habitaciones se muestra en la figura 6, donde se detalla la ubicacion

de cada habitacion en el segundo piso del coliving. Estos planos, junto con renders 3D y un video

que ilustra el disefio interior, se encuentran disponibles en el Apéndice F y G respectivamente.
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Figura 6

Plano de distribucion de las habitaciones
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8.4.2 Zonas Comunes

Las zonas comunes son parte de la esencia del coliving, disefiadas para fomentar la
interaccion social, la colaboracion y el bienestar de los residentes. Estas areas se distribuyen en el
primer piso del edificio y en los espacios exteriores.

e Zona de coworking: Esta drea contard una sala privada (4 puestos), una compartida (6
puestos) y una sala de juntas para llamadas o videoconferencias (8 puestos) para una
capacidad total de 18 personas. Esta zona est4 equipada con mobiliario ergonémico, tomas
de corriente, calefactores, conexion a internet de alta velocidad (por medio del servicio

Starlink) y espacios aclisticamente aislados para garantizar un ambiente productivo.
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Area de descanso y ocio: Esta zona incluye un espacio multifuncional con juegos de mesa,

hamacas, sofa, puffs y un televisor grande. Est4 disefiada para ser un lugar de relajacion y
recreacion, ideal para desconectar después de una jornada de trabajo.

e Cocina compartida y comedor: La cocina estara completamente equipada con
electrodomésticos, utensilios, zonas de almacenamiento, espacio suficiente para preparar
alimentos y una zona de comedor con capacidad para 12 personas simultineamente.

o Lavanderia: esta area estara equipada con planchas de vapor, lavadoras-secadoras,
lavaderos y tendederos de uso comin, garantizando comodidad y funcionalidad para los
huéspedes que deseen lavar sus prendas o adquieran el servicio.

« Areas Exteriores: El coliving aprovechara al maximo su entorno natural, incluyendo una
zona de jardin y vistas panordmicas del Lago de Tota que complementan la experiencia de
los residentes. Esta area corresponde a espacios para actividades al aire libre como pilates
o eventos comunitarios. Serd un espacio estara disefiado para adaptarse a diferentes usos y

ser accesible para todos. Aqui también se encuentran las bicicletas disponibles para su uso.
8.4.3 Areas Administrativas y Servicios

En el primer piso se ubicara la recepcion, un espacio central desde donde se gestionara el
registro de huéspedes, la entrega de llaves, la atencion a consultas y sera el punto de venta de un
surtido bésico de alimentos y productos esenciales para los clientes. Por otro lado, se incluird un
pequeno deposito para mantenimiento y una zona exterior de parqueo para bicicletas, promoviendo
la movilidad sostenible.

La distribucion de las zonas comunes y administrativas se muestra en la figura 7, donde se

detalla la distribucion del primer piso del coliving. Estos planos, junto con renders 3D y un video
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que ilustra el disefo interior de cada espacio, se encuentran disponibles en el Apéndice F y G
respectivamente.

Figura 7

Plano de distribucion del zonas comunes y administrativas

|

8.5 Requerimientos Técnicos, Mobiliario y Equipamiento

Los recursos fisicos esenciales para garantizar la operatividad de Coliving Encanto del
Lago se han clasificado en cuatro categorias principales: maquinaria y equipo (electrodomésticos),
muebles y enseres, equipos de comunicacion y computo, y herramientas y utensilios. El costo total
estimado para estos recursos asciende a $121.427.409, los cuales forman parte de la inversion
fija del proyecto, junto con los gastos asociados a adecuacion, construccion y edificaciones, que
se describirdn mas adelante en el andlisis financiero. Para una mayor claridad, el Apéndice
Hincluye informacion detallada sobre cada recurso, como las cantidades requeridas,

especificaciones, precios unitarios y proveedores asociados.



PLAN DE NEGOCIO COLIVING ENCANTO DEL LAGO &3

8.6 Capacidad Instalada

Para responder a las necesidades de los nomadas digitales y turistas y optimizar el uso del
espacio disponible, el disefo del coliving contempla 10 habitaciones cuya distribucion y capacidad
especifica se detallan en la tabla 8. Esta configuracion permitird que el coliving tenga una
capacidad maxima de 24 personas al dia. No obstante, se proyecta que la ocupacién promedio
diaria durante el primer afio serd de 15 personas, representando aproximadamente el 68,7% de la
capacidad instalada lo que asegura cubrir tanto la demanda estimada como su crecimiento a lo

largo del tiempo.

Tabla 8
Capacidad del coliving
Tipo de habitacion Cantidad Capacidad minima Capacidad maxima
Privada 8 1 2
Compartida 2 1 4
TOTAL 10 10 24

En cuanto a las zonas comunes, se han disefiado considerando las limitaciones de espacio
y el niimero total de habitaciones. La zona de coworking contara con capacidad para albergar a
alrededor de 18 personas simultaneamente, mientras que los comedores se han configurado para
atender a un maximo de 12 personas a la vez. Esta distribucion se complementa con los demas
servicios del coliving, optimizando el uso de la infraestructura para ofrecer una experiencia

cémoda y funcional a sus residentes.

8.7 Proceso de Abastecimiento y Gestion de Insumos

El proceso de abastecimiento del coliving estd disefiado para garantizar una operacion

eficiente y continua, asegurando el suministro oportuno de insumos esenciales para la limpieza,
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mantenimiento y comodidad de los huéspedes. Se identificaran los productos de uso recurrente y
su frecuencia de consumo con el fin de gestionar un inventario adecuado que evite
desabastecimientos y optimice la reposicion de materiales. Entre los principales insumos se
encuentran productos de limpieza (detergentes, desinfectantes, ambientadores y bolsas de basura),
articulos de higiene personal (jabon liquido y en barra, papel higiénico y shampoo), suministros
para areas verdes (fertilizantes organicos), articulos de oficina, juegos de sdbanas y toallas, un
surtido de alimentos basicos (lacteos, huevos, frutas, verduras, granos, condimentos, bebidas, etc.)
y recursos tecnologicos (internet de alta velocidad mediante Starlink y suscripciones a plataformas
digitales). Para la gestion de estos recursos, se establecerd un sistema de control de inventarios
que permita un monitoreo constante del stock y una reposicion eficiente. El coliving dispone de
una bodega de 7 m? para almacenar la mayoria de estos insumos.

En cuanto a la seleccion de proveedores, se priorizaran aquellos que ofrezcan productos de
calidad, precios competitivos y entregas puntuales. A pesar de que Aquitania es un municipio
pequeno, se favoreceran proveedores locales con el fin de apoyar la economia de la region (siempre
que sea posible), aunque para ciertos insumos especificos se recurrird a distribuidores externos
(por ejemplo, aprovechando la cercania a Sogamoso para acceder a opciones mayoristas). Se
establecerd un esquema de pedidos basado en los tiempos de entrega y necesidades operativas,

permitiendo asi una planificacion eficiente del abastecimiento.
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9. Analisis Organizativo

9.1 Estructura Organizacional

La estructura organizacional esta disefiada para garantizar una gestion eficiente de las
actividades operativas y administrativas del coliving. Se adopta un modelo organizativo funcional,
donde cada area tiene responsabilidades especificas para optimizar la prestacion del servicio.

La figura 8 representa el organigrama de la empresa, detallando los niveles de direccion,
administracion y operacion que componen la estructura organizativa. Por medio de este se refleja
la jerarquia y las relaciones de reporte entre los diferentes cargos, asegurando una comunicacion

clara y eficiente dentro del equipo.

Figura 8

Organigrama de Coliving Encanto del Lago
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9.2 Perfil de Cargos

El perfil de cargos establece las responsabilidades, requisitos y condiciones laborales de
cada puesto dentro de la organizacion. Esto permite definir con claridad las funciones especificas

de cada cargo, asegurando una correcta distribucion de tareas y alineacion con los objetivos
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estratégicos de la empresa. A continuacion, se hace una descripcion de los puestos de trabajo, pero
para una visualizacion mas detallada consulte el Apéndice I en el que se encuentra el perfil de cada
cargo en un formato estructurado que facilita su consulta y referencia.

Gerente General. Se encuentra en el nivel directivo del organigrama y es el maximo
responsable de la gestion y operacion del coliving. Supervisa todas las areas de la empresa, toma
decisiones estratégicas, define politicas internas y garantiza el cumplimiento de los objetivos
organizacionales. Ademas, gestiona relaciones con proveedores, aliados comerciales y entidades
reguladoras. Reporta directamente a los socios de la empresa y tiene como subordinados al
Coordinador Administrativo-Financiero y al Coordinador de Operaciones. Cantidad: 1

Coordinador Administrative-Financiero. Ubicado en el nivel administrativo, este cargo
es responsable de la gestion financiera, contable y administrativa del coliving. Supervisa la
elaboracion de presupuestos, estados financieros y procesos de facturacion, ademas de encargarse
del cumplimiento de obligaciones tributarias y fiscales. Coordina los procesos de nomina,
afiliaciones a seguridad social y manejo de pagos a proveedores. Reporta al Gerente General y
tiene como subordinados al Auxiliar Contable y al Asistente de Recursos Humanos, quienes se
encargan de la ejecucion operativa de estas funciones. Cantidad: 1

Auxiliar Contable. Responsable del registro y control de todas las transacciones
financieras de la empresa. Sus funciones incluyen la elaboraciéon de reportes contables,
conciliaciones bancarias, seguimiento de ingresos y egresos, y apoyo en la preparacion de
declaraciones tributarias. También asegura el cumplimiento de normativas fiscales y apoya al
Coordinador Administrativo-Financiero en la gestion econdmica del coliving. Cantidad: 1

Asistente de Recursos Humanos. Responsable de la gestion de la nomina, afiliaciones a

seguridad social, liquidacion de prestaciones sociales y administraciéon de documentacion laboral.
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Colabora en la gestion de contratacion, manejo del personal y brinda apoyo al Coordinador
Administrativo-Financiero en la planificacion de procesos administrativos internos. Cantidad: 1

Coordinador de Operaciones. Ubicado en el nivel administrativo, este cargo es clave para
la gestion eficiente del coliving, asegurando la adecuada prestacion de los servicios de alojamiento,
mantenimiento y limpieza. Supervisa la logistica operativa, el estado de las instalaciones y la
atencion a huéspedes, ademds de coordinar la programacion de actividades internas y grupales
(como talleres, clases de yoga y eventos recreativos). También se encarga de coordinar el area de
lavanderia y otros servicios operativos. Reporta al Gerente General y tiene como subordinados al
Recepcionista y al Personal de Mantenimiento y Limpieza. Cantidad: 1

Recepcionista. Se encuentra en el nivel operativo y es el primer punto de contacto con los
huéspedes. Sus funciones incluyen el manejo de reservas, check-in y check-out, atencion de
solicitudes y promocion del coliving en redes y plataformas digitales para atraer clientes. Ademas,
gestiona las ventas del surtido de alimentos, la comunicacion con los huéspedes y el manejo de sus
quejas o sugerencias. Reporta directamente al Coordinador de Operaciones. Cantidad: 2, para
garantizar atencion continua y disponibilidad del servicio 24/7.

Personal de Mantenimiento y Limpieza. Forma parte del nivel operativo y es responsable
de la limpieza, mantenimiento preventivo y correctivo de las instalaciones del coliving. Realiza
labores como aseo de habitaciones y 4reas comunes, supervisa y repara mobiliario, revisa sistemas
eléctricos e hidraulicos, mantenimiento de jardines y revisa el estado general de la infraestructura.
Ademas, gestiona el area de lavanderia, operando y manteniendo las lavadoras y coordinando la
reposicion de insumos. Reporta al Coordinador de Operaciones. Cantidad: 2, para asegurar la

limpieza diaria y el mantenimiento continuo de las instalaciones.
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Guia Turistico (Contratacion Externa) Dado que los servicios turisticos se prestaran de
manera ocasional, el guia turistico sera contratado por prestacion de servicios inicamente cuando
exista demanda. Se encargara de la planificacion y ejecucion de actividades turisticas para los
huéspedes, proporcionando informacion sobre la region y disefiando experiencias locales. Debido
a su modalidad de contratacion, no formara parte del organigrama de la empresa, sino que sera un

colaborador externo bajo contratacion por prestacion de servicios. Cantidad: Segin demanda.

9.3 Mecanismos de Reclutamiento

Los mecanismos de reclutamiento han sido estructurados para atraer y seleccionar talentos
que se identifiquen con los valores fundamentales de la empresa, como la convivencia, la
colaboracion, el respeto mutuo y la excelencia en el servicio. El proceso se inicia con la
identificacion de necesidades especificas dentro de la estructura organizacional, lo que lleva a la
revision de perfiles de cargo actuales o la creacion de ellos. Estos perfiles (descritos en el item
anterior) especifican no solo las competencias técnicas requeridas, sino también las habilidades
blandas, la experiencia previa y los valores personales que son clave para cada puesto.

Inicialmente, se prioriza a los colaboradores actuales para nuevas vacantes o promociones
internas. Esto no solo permite aprovechar el conocimiento y la experiencia existente, sino que
también fomenta la motivacion y la fidelidad hacia la organizacion. Seguidamente se realiza la
difusion de las oportunidades laborales a través de canales digitales y presenciales. Se utilizan
plataformas de empleo virtuales ampliamente reconocidas, como LinkedIn, Computrabajo,
Magneto, Tu Empleo y portales nacionales, para maximizar el alcance. Adicionalmente, se
publican convocatorias en medios locales y comunitarios, con el fin de conectar con talentos que
puedan estar interesados en contribuir al desarrollo de la region. Las redes sociales del coliving

también desempefian un papel importante, no solo para atraer candidatos, sino para transmitir la
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cultura organizacional. En paralelo, se fomenta la recomendacion interna como un mecanismo para
identificar perfiles alineados con la filosofia del proyecto.

El proceso de seleccion incluye varias etapas disefiadas para evaluar integralmente a los
candidatos. Tras una primera revision de hojas de vida, se lleva a cabo una preseleccion que
prioriza el cumplimiento de los requisitos basicos. Posteriormente, se realizan entrevistas
estructuradas que exploran tanto las competencias técnicas, habilidades blandas y el nivel de
alineacion cultural del aspirante con los valores del coliving. Seglin la naturaleza del cargo, se
pueden incorporar pruebas psicotécnicas o ejercicios que permitan observar el desempefio del
candidato en situaciones reales de trabajo. Ademads, se promueve una comunicacion constante y
clara con los postulantes, asegurando un proceso transparente y respetuoso en todo momento.

Una vez seleccionados los candidatos ideales, el Coordinador Administrativo-Financiero,
con el apoyo del Asistente de Recursos Humanos, se encarga de gestionar el proceso de
contratacion y formalizacion laboral. Este seguiria con la solicitud y verificacion de la
documentacién del aspirante y las pruebas médicas de ingreso para garantizar que los nuevos
colaboradores cuenten con las condiciones fisicas y psicologicas adecuadas para el desempefio de
sus labores. Estas pruebas no solo son una garantia para la empresa, sino también una medida de
cuidado para los empleados. Después de ello se realizarian la afiliacion del empleado a los sistemas
de seguridad social (salud, pension, caja de compensacion y riesgos laborales), la elaboracion y

firma del contrato laboral, y la definicion clara de funciones y responsabilidades.

9.4 Estructura Salarial

Para definir la politica salarial del coliving se realizdé una buisqueda en la plataforma
Computrabajo, identificando los cargos iguales o equivalentes y tomando como referencia el

salario promedio que se ofrece en el mercado. Ademas, se realizaron célculos basados en la
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equivalencia en salarios minimos SMMLYV (para que todo pueda ser actualizado periédicamente),
considerando que para el presente afio el SMMLYV es de $1.423.500 y el auxilio de transporte de
$200.000 que aplica para quienes ganan hasta 2 SMMLV. Estos parametros han permitido
establecer una estructura de sueldos objetiva y competitiva, adaptada a las condiciones actuales
del mercado laboral en Colombia.

El detalle especifico de la nomina, que incluye el salario base, las contribuciones a la
seguridad social, las prestaciones sociales y los aportes parafiscales correspondientes a cada cargo,
se encuentra en el Apéndice J. En conjunto, la suma total de la ndmina mensual (compuesta por 9
trabajadores) se estima en $36.740.108 y un valor para el primer afio de $440.881.300.

El guia turistico sera el inico con contratacion bajo la modalidad de prestacion de servicios,
ya que sus funciones no son requeridas de manera diaria para la operacion del coliving. Este
servicio adicional responde a una demanda especifica identificada en la investigacion de mercado,
donde el 64% de los encuestados estd dispuesto a participar en actividades grupales y el 94% de
estos manifesto interés en contratar actividades turisticas guiadas, con disposicion a pagar por un
tiempo promedio de 3,81 horas por excursion. Dado este contexto, se estima un pago mensual de

$3.833.500 por sus servicios, lo que representa un costo anual de $46.002.000 para el primer afio.

10. Analisis Legal

10.1 Forma Juridica

10.1.1 Eleccion de Forma Juridica

Coliving Encanto del Lago sera constituida como una Sociedad por Acciones Simplificada

(S.A.S.), debido a las multiples ventajas que esta figura juridica ofrece en el marco normativo
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colombiano. La eleccion de la S.A.S. permite una mayor flexibilidad en la administracion,
facilitando la toma de decisiones sin necesidad de cumplir con las formalidades rigidas de otras
estructuras empresariales como las sociedades anonimas o limitadas. Esta forma juridica estd
regulada en Colombia por la Ley 1258 de 2008, que establece su estructura y beneficios.

Ademas, la S.A.S. proporciona una responsabilidad limitada a los socios, lo que significa
que el patrimonio personal no se vera comprometido frente a las obligaciones de la empresa,
reduciendo los riesgos financieros. Segun el articulo 1 de la Ley 1258 de 2008, la S.A.S. otorga a
los socios la capacidad de delimitar su responsabilidad tnicamente al capital aportado, lo que la
convierte en una opcion segura para la estructuracion empresarial.

Otro elemento fundamental en la eleccion de la S.A.S. es que ofrece mayor autonomia en
la definicion de sus estatutos y organos de gobierno, permitiendo que los socios establezcan
libremente las reglas de administracion y operacion de la empresa sin estar sujetos a regulaciones
excesivamente rigidas. Esta flexibilidad se traduce en una gestion mas eficiente y adaptable a las
necesidades del negocio, garantizando que se pueda estructurar su gobernanza de manera acorde

con los objetivos.

10.1.2 Implicaciones tributarias

La constitucion del coliving como Sociedad por Acciones Simplificada (S.A.S.) implica el
cumplimiento de diversas obligaciones tributarias establecidas en la normatividad colombiana. De
acuerdo con Gerencie (2022), las S.A.S. tienen las mismas responsabilidades fiscales que cualquier
otra sociedad comercial, sin recibir tratamientos especiales en el ambito tributario. Por lo tanto, se
deberan cumplir con todas las obligaciones que la ley establece para este tipo de empresas.

Entre sus responsabilidades tributarias, la empresa serd agente de retencion en la fuente a

titulo de renta, IVA e Impuesto de Industria y Comercio (ICA) cuando realice operaciones sujetas
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a estos impuestos. Como contribuyente del impuesto sobre la renta (al estar dentro del régimen
ordinario), debera presentar declaraciones anuales y pagar el porcentaje correspondiente sobre sus
utilidades. También estara obligada a pagar el impuesto de industria y comercio En cuanto al ICA,
se debe responder ante la administracion tributaria de Aquitania segun los plazos establecidos.
Asimismo, se debera expedir facturacion electronica conforme a la Resolucion 000042 de
2020 de la DIAN, lo que implica la adopcidn de un sistema digital para garantizar la trazabilidad
de las operaciones comerciales (para ello, se puede elegir entre un proveedor tecnoldgico
autorizado por la DIAN o usar la plataforma gratuita que ofrece la entidad). También se debera
reportar informacion de terceros, llevar contabilidad conforme a las normas contables vigentes y
pagar el impuesto predial sobre los bienes inmuebles que posee. Estas obligaciones fiscales
permitirdn a la empresa operar de manera formal y transparente, alineandose con la normatividad

vigente y garantizando el cumplimiento de sus compromisos tributarios.
10.1.3 Consulta de Homonimia

Para garantizar la exclusividad del nombre comercial y evitar posibles conflictos legales,
se realizo la consulta de homonimia en el Registro Unico Empresarial y Social (RUES). Esta
verificacion permite confirmar que no existen otras empresas registradas con un nombre idéntico
o similar que pueda generar confusion en el mercado.

La busqueda se realizé bajo la denominacion “Encanto Lago” para ampliar el rango de
resultados y asegurar la disponibilidad del nombre en su forma esencial. La razon para hacerlo de
esa manera radica en que esas dos palabras son las que podrian generar alguna coincidencia con
otro nombre similar o idéntico, lo que garantizaba verificar simultdneamente la existencia de
diversas combinaciones de nombres, incluyendo “Encanto del Lago” y el nombre completo

“Coliving Encanto del Lago”. Tal como se evidencia en la figura 9, a febrero de 2025 no se
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encontrd ninguna empresa registrada con esta razéon social, lo que permite el uso del nombre sin

restricciones legales dentro del territorio colombiano.

Figura 9

Consulta de homonimia
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Registro Mercantil ~ Encanto Lago

Busqueda Avanzada

Filtrar por:

No se encontraron resultados Categoria

Nota. Tomado del Registro Unico Empresarial y Social.
10.2 Requisitos de Constitucion Legal de la Empresa
10.2.1 Actividad Economica de la Empresa

Las actividades economicas de la empresa se enmarcan en tres codigos CIIU que reflejan
la naturaleza de sus servicios. La actividad principal corresponde al CIIU 5519 - Otros tipos de
alojamientos para visitantes, ya que el coliving ofrece hospedaje en habitaciones individuales o
compartidas, areas de uso compartido dotadas y la posibilidad de proporcionar otros servicios
complementarios. A diferencia de los hoteles convencionales, este modelo de alojamiento permite
a los residentes compartir espacios comunes, integrarse a una comunidad y disfrutar de un entorno
natural mientras trabajan o desarrollan sus proyectos personales.

Como complemento a la experiencia de alojamiento, la empresa ofrecerd servicios

turisticos bajo el CIIU 7990 — Otros servicios de reserva y actividades relacionadas; organizando
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actividades de guianza y promocion de atractivos locales a través de un guia turistico contratado
por prestacion de servicios. Esto permitira a los huéspedes explorar la cultura y naturaleza de la
region con experiencias disenadas especificamente para ellos. Adicionalmente, el coliving contara
con un surtido de alimentos disponible para la venta, facilitando a los residentes la compra de
viveres sin necesidad de salir del establecimiento. Para ello, se aplicard el CIIU 4711 - Comercio
al por menor en establecimientos no especializados con surtido compuesto principalmente por
alimentos; asegurando el abastecimiento de productos esenciales sin incurrir en actividades de
preparacion o expendio de comidas.

De acuerdo con el Estatuto Tributario del Consejo Municipal de Aquitania (2017) y las

actividades econdmicas descritas, el Impuesto del ICA aplica seglin lo muestra la tabla 9:

Tabla 9

Tarifas por actividad economica

Tarifa (sobre ingresos

Cédigo CIIU Actividad Cédigo ICA (Art. 72°) .
operacionales)
5519 . Ot.ros tipos d? ' Codlgo 309 (Hoteles, 10x1000 (1%)
alojamientos (coliving) residencias, etc.)

Servicios turisticos o .
7990 (e, sy oo S (gsieias 6x1000 (0,6%)

de viajes y turismo)

locales)

4711 Venta de alimentos al ~ Cddigo 203 (Comercio 5x1000 (0,5%)

por menor de alimentos)

10.2.2 Inscripcion en la Camara de Comercio

La inscripcion de Coliving Encanto del Lago S.A.S. se llevara a cabo en la Camara de
Comercio de Sogamoso, ya que el municipio de Aquitania, donde operara la empresa, hace parte
de su jurisdiccion. Este tramite es fundamental para otorgar reconocimiento legal a la sociedad y

permitirle desarrollar sus actividades dentro del marco normativo colombiano.
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Aunque los estatutos de una Sociedad por Acciones Simplificada (S.A.S.) son un
documento privado, en este caso, dado que uno de los socios aporta un bien inmueble (el terreno
y la casa ubicados en la vereda Cajon en el cuarto Los Pozos en Aquitania), es necesario elevar la
escritura a publica segun lo establecido en el articulo 110 del decreto 410 del Cédigo de Comercio.
Esto garantizara que el inmueble quede debidamente registrado a nombre de la S.A.S., lo cual
requiere una valoracion del bien por parte de un perito. Ademas, se debe cancelar el impuesto de
registro en la Oficina de Instrumentos Publicos y presentar copia del recibo de pago junto con el
certificado de libertad que acredite la inscripcion de la escritura publica.

De acuerdo con la Camara de Comercio de Sogamoso, los documentos necesarios para el
registro como persona juridica incluyen:

e Original y copia simple del documento de identidad de los socios constituyentes.

e Documento de constitucion y/o escritura publica.

« Formulario de Registro Unico Empresarial y Social (RUES), debidamente diligenciado.

o Tramite del Pre-RUT, el cual debe ser gestionado en la Camara de Comercio al momento
de solicitar la inscripcion.

Es importante que todos los formularios sean diligenciados y firmados por el representante

legal para evitar retrasos en el proceso.
10.2.3 Inscripcion en el RUT

Una vez realizada la inscripcion en la Camara de Comercio, el siguiente paso es la
obtencion del Registro Unico Tributario (RUT) ante la Direccion de Impuestos y Aduanas
Nacionales (DIAN). Este documento es indispensable para que la empresa pueda cumplir con sus

obligaciones fiscales, emitir facturas y operar legalmente dentro del sistema tributario colombiano.
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El tramite de inscripcion en el RUT es completamente gratuito y su vigencia es indefinida,
por lo que no requiere renovacion a menos que haya un cambio en la actividad econémica, en el
régimen tributario o en la informacion registrada. Durante el proceso de inscripcion, se asignara a
la empresa su Numero de Identificacion Tributaria (NIT), el cual servira para efectos fiscales y
comerciales. Una vez obtenido este, se debera abrir una cuenta bancaria empresarial para poder
realizar las transacciones comerciales y cumplir con las obligaciones financieras. Adicionalmente,
se definird el régimen tributario aplicable segtn las actividades econdomicas registradas.

En Colombia, las empresas pueden acogerse al Régimen Ordinario o al Régimen Simple
de Tributacion (RST), cada uno con caracteristicas particulares. E1 RST es una alternativa para
empresas con ingresos anuales inferiores a 100.000 UVT ($4.979.900.000 COP en 2025). Este
régimen permite simplificar la carga tributaria al consolidar el pago de impuestos en un solo
formulario, lo que reduce las cargas administrativas. Por otro lado, el Régimen Ordinario es el
sistema general de tributacion, en el cual la empresa deberd declarar y pagar impuestos como el
IVA, renta e ICA, de acuerdo con sus ingresos y costos deducibles. Bajo este régimen, habria
obligaciones tributarias mas amplias, incluyendo retencion en la fuente y presentacion periddica

de declaraciones.

10.2.4 Inscripcion en el Registro Nacional de Turismo (RNT)

Para que Coliving Encanto del Lago S.A.S. pueda operar legalmente dentro del sector
turistico, es obligatorio su registro en el Registro Nacional de Turismo (RNT), conforme a lo
establecido en la Ley 2068 de 2020. Este registro certifica a la empresa como prestadora de
servicios turisticos y garantiza su cumplimiento con las normativas del Ministerio de Comercio,

Industria y Turismo (MINCIT).
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El tramite de inscripcion en el RNT se realiza de manera virtual a través de la plataforma
del MINCIT y no tiene ningun costo. Para ello, la empresa debe contar previamente con su
inscripcion en la Camara de Comercio de Sogamoso y con su RUT actualizado. Ademas, debera
cumplir con los requisitos establecidos en la normativa vigente, como la adopcién de buenas
practicas en sostenibilidad y seguridad para los huéspedes.

Una vez obtenida la inscripcion en el RNT, se debera renovar anualmente dentro del primer
trimestre de cada afio, de acuerdo con lo estipulado en la ley. No contar con este registro o no
renovarlo en los plazos establecidos puede conllevar sanciones, incluyendo la suspension temporal
de la actividad turistica. Por otro lado, tener activa esta inscripcion permite acceder a ciertos
beneficios tributarios, como menor pago del impuesto del ICA y acceso a las lineas de créditos
especializadas en turismo. Sin embargo, las empresas registradas en el RNT deben pagar aportes
parafiscales a FONTUR. Segln el articulo 36 del titulo V de la vigente Ley General de Turismo
(2020), “la tarifa de la contribucion parafiscal para el turismo seréd del 2.5 por mil sobre ingresos

operacionales”.

10.2.5 Uso del Suelo

El uso del suelo para la empresa debe cumplir con las regulaciones establecidas en el
Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) del municipio de Aquitania. De acuerdo con el mapa
de uso recomendado del EOT (2000), se identifica que la parte occidental de la vereda Cajon es
aledafia al Lago de Tota y en ella se encuentran permitidas algunas actividades econdmicas, entre
las cuales se encuentran la produccion agropecuaria y el turismo, siendo esta ultima la actividad
de interés. Dado que el proyecto se desarrollara en el cuarto Los Pozos de esta vereda, se verifica
que la actividad de alojamiento turistico estaria permitida en la zona y se ajusta a las normativas

de uso del suelo vigentes.
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Para ello, la empresa deberd gestionar el certificado de uso del suelo ante la oficina de
planeacion municipal de Aquitania, documento que confirmaré la viabilidad de la actividad en el
area donde se ubicara el coliving. Este tramite permitira asegurar que la operacion del
establecimiento cumple con las disposiciones ambientales, urbanisticas y de infraestructura
definidas en el POT. En caso de que se requieran adecuaciones o permisos especiales, la empresa

debera acogerse a los procedimientos establecidos por la autoridad municipal.

10.3 Estimacion de Costos de Tramites

Se estima un costo total de tramites de $7.982.437 distribuidos de la siguiente forma:

10.3.1 Matricula Mercantil y Registro en Camara de Comercio

De acuerdo con las tarifas de la Camara de Comercio de Sogamoso, el costo del registro
mercantil depende del rango de activos de la empresa. Sin embargo, segun la Ley 1780 de 2016,
las empresas jovenes cuyos socios sean menores de 35 afios pueden acceder a la exencion del pago
de la matricula mercantil y su renovacion durante el primer afio. Dado que los socios de la empresa
se encuentran por debajo de dicho umbral de edad, la empresa cumple con los requisitos para este
beneficio, por lo que no pagara por este tramite en el primer afio de operacion.

Ademas, como el coliving funcionara como un establecimiento de comercio, se debera
pagar la matricula de este, cuyo costo es $254.000 para activos entre $750.880.000 y
$7.508.800.000 dentro de la misma jurisdiccion segun Confecamaras (2025).

También sera necesario adquirir el formulario RUES, cuyo costo en 2025 es de $8.100.



PLAN DE NEGOCIO COLIVING ENCANTO DEL LAGO 99

10.3.2 Gastos Notariales y Escrituracion

Dado que uno de los socios aportara como capital el inmueble ubicado en la vereda Cajon
cuarto Los Pozos, se requiere elevar la escritura a publica, lo que genera costos notariales y de
inscripcion en la Oficina de Instrumentos Publicos. Estos costos incluyen:

e Valoracion del inmueble por parte de un perito (en general es el 1x1000 por lo que para un
valor de $681.900.000 el costo seria $681.900).

o Tarifa de inscripcion de registro ante la oficina de Instrumentos Publicos. Segin la
Resolucion No. 00376 de 2024, es el 10,23x1000 del valor del inmueble, por lo que el
costo seria de $6.975.837.

e Certificado de Libertad y Tradicion (para indicar la situacion juridica del inmueble y quién

es su propietario actual). Costo de $22.100.

10.3.3 Inscripcion de Libros Contables y Otros

o Inscripcion de libros contables obligatorios (Libro de Actas de Asamblea y Junta Directiva
y Libro de Registro de Accionistas): $23.100.
o Certificado de matricula mercantil: $5.800.

o Certificado de existencia y representacion legal: $11.600.

10.4 Regulaciones Especificas para la Actividad

10.4.1 Normas y Leyes Aplicables al Alojamiento y Turismo

Ley 2068 de 2020 - Modificacion de la Ley General de Turismo. Regula los servicios
turisticos en Colombia y establece obligaciones para los prestadores de servicios de alojamiento.

Entre los articulos mas relevantes se encuentran:
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Articulo 22: Exige que los prestadores de servicios de alojamiento turistico lleven un
registro de huéspedes mediante una Tarjeta de Registro de Alojamiento (TRA) en el
sistema dispuesto por el Gobierno Nacional.

Articulo 31: Obliga a cumplir con normativas ambientales y establece sanciones por
infracciones en el uso de recursos naturales, con referencia a la Ley 1333 de 2009 que
contiene dichos procedimientos sancionatorios para actividades que afecten los
ecosistemas, en este caso el del Lago de Tota.

Articulo 32: Requiere que los establecimientos de alojamiento cuenten con una pdliza
de seguro de responsabilidad civil, la cual debe cubrir dafos a huéspedes y terceros.
Articulo 42: Permite acceder a beneficios tributarios si se realizan inversiones en
proyectos que contribuyan a la preservacion ambiental.

Articulo 94: Regula la figura del guia de turismo, estableciendo que debe estar inscrito
en el Registro Nacional de Turismo y contar con una certificacion del Ministerio de

Comercio, Industria y Turismo.

Normas Técnicas Sectoriales Colombianas (NTSH). Son de obligatorio cumplimiento

en el sector de alojamiento y turismo en Colombia, ya que establecen estandares minimos de

operacion. Entre ellas se destacan:

NTSH 002 - Atencion al Cliente y Manejo de Sugerencias y Reclamos: Regula la
gestion de quejas y reclamaciones en establecimientos de alojamiento. Define los
protocolos para la recepcion, tratamiento y solucién de sugerencias o quejas,
garantizando la satisfaccion del huésped y el cumplimiento de estandares de calidad.

NTSH 003 - Recepcion y Reservas: Establece los procedimientos para la gestion de

reservas, el registro de huéspedes en la recepcion y el proceso de check-in y check-out.
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Incluye requisitos sobre atencion al cliente, manejo de informacion y seguridad en la
gestion de datos de los huéspedes.

e NTSH 013 - Requisitos de Planta y Servicios para Hostales: Aunque estd disefiada
para hostales, esta norma puede tomarse como referencia para colivings debido a las
similitudes en el modelo de alojamiento. Define requisitos de infraestructura, servicios
compartidos, estandares de seguridad, accesibilidad y condiciones de confort para los
huéspedes. Si bien no es de cumplimiento obligatorio, proporciona lineamientos ttiles

para optimizar la operacion del coliving.

10.4.2 Licencias de Construccion

Para adaptar la edificacion actual al modelo de alojamiento turistico, se requiere una
remodelacion interna que permita el cambio de uso de residencial a coliving, ademés de garantizar
la seguridad estructural para la construccion de un segundo piso. Para ello, es necesario tramitar
tres modalidades de licencia de construccion ante la Curaduria Urbana No. 2 de Sogamoso:
Modificacion, Reforzamiento Estructural y Ampliacion, de acuerdo con el Decreto 1197 de 2016.

Licencia de Modificacion. Esta licencia autoriza cambios en el disefio arquitectonico
interno sin aumentar el 4rea construida. En este caso, se empleara para adecuar los espacios de la
casa a la distribucion requerida para el coliving.

Licencia de Reforzamiento Estructural. Es necesario para evaluar y mejorar la capacidad
estructural de la edificacion actual, asegurando que pueda soportar la construccion del segundo
piso conforme a la Ley 400 de 1997 y Reglamento Colombiano de Construccion Sismorresistente.

Licencia de Ampliacion. Esta autorizacion permite incrementar el area construida de una
edificacion existente, asegurando que el proyecto cumpla con las normas urbanisticas de

Aquitania. Segtin el Acuerdo No. 005 de 2004, que regula la construccidon en este municipio, el
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inmueble cumple con los requisitos para la ampliacion, ya que cuenta con un frente de 16,5 metros
y un area de 253 m? (el minimo es de 6m y 70 m? respectivamente). Para esos valores y segun las
necesidades del coliving, la normativa permite una altura de dos pisos mas altillo, con un
aislamiento posterior minimo de 4 metros.

De acuerdo con la Resolucion 462 de 2017 y la Curaduria Urbana No. 2 de Sogamoso, los
documentos necesarios para la solicitud incluyen: copia del Certificado de Libertad y Tradicion
vigente (maximo 30 dias), copia de la escritura publica del inmueble, copia del pago del impuesto
predial mas reciente, copia del documento de identidad de los propietarios, formulario inico
nacional de solicitud de licencias, diligenciado y firmado, planos arquitectonicos y estructurales,
con una copia para revision (planos segun lo establecido en el decreto 462 de 2017 Art. 5 numeral
5), estudio de suelos segin lo establezca el curador, memorial de vecinos y formato RETIE
(cumplimiento de normas eléctricas) y copia de la matricula profesional y certificaciones de los
arquitectos e ingenieros responsables.

Finalmente, la Curaduria verificara los requisitos y documentacion de cada tramite, al igual
que el cumplimiento de normas urbanisticas y estructurales. Posteriormente, se pagaran los costos
asociados a los tramites segun tarifas vigentes y, una vez aprobadas, se emiten las licencias

correspondientes permitiendo el posterior inicio de las obras.

10.4.3 Normativas Laborales

Para garantizar el cumplimiento de la legislacion laboral se deben aplicar las normativas
vigentes en materia de contratacion, seguridad social y derechos laborales. Segin el Codigo
Sustantivo del Trabajo de Colombia, la empresa podra celebrar contratos a término indefinido para
trabajadores permanentes, a término fijo para empleos de duracion determinada y por prestacion

de servicios para colaboradores independientes. Ademas, el empleador tiene la obligacion de afiliar
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a sus trabajadores a los sistemas de salud, pension, riesgos laborales y caja de compensacion
familiar, conforme a la normatividad establecida en el Sistema de Seguridad Social Integral.

En cuanto a la seguridad y salud en el trabajo, la Resolucion 0312 de 2019 establece
estandares minimos de prevencion de riesgos laborales, planificacion de medidas de seguridad,
protocolos de emergencia y promocion de un ambiente laboral seguro. Esta norma se basa en la
mejora continua y busca minimizar los riesgos asociados a la operacion turistica. Asimismo, la
empresa debe garantizar el cumplimiento de normativas sobre jornada laboral, descansos, pago de
prestaciones y condiciones de trabajo, asegurando el respeto a los derechos de los empleados y el

cumplimiento de la legislacion vigente.

11. Analisis de Impacto Social y Ambiental

11.1 Analisis de Impacto Social

El proyecto se plantea no solo como una alternativa innovadora de alojamiento flexible y
colaborativo, sino también como un motor de desarrollo social para el municipio de Aquitania,
Boyacé. Durante la fase inicial, la construccion del segundo piso y la remodelacion del primer piso
generaran un significativo nimero de empleos temporales, lo que permitird dinamizar la economia
local desde el inicio. Posteriormente, la operacion del coliving creard puestos de trabajo
permanentes en areas administrativas, de mantenimiento, recepcion y servicios. Se buscara
priorizar la contratacion de personas de la comunidad local, contribuyendo asi a la dinamizacioén
de la economia regional y a la reduccion del desempleo en la zona. Ademas, se implementaran

programas de capacitaciéon que desarrollen habilidades acordes a las necesidades del coliving,
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fomentando el crecimiento profesional y ampliando las oportunidades a largo plazo para los
habitantes de la region.

El coliving también promueve la interaccion social entre personas de diversos origenes y
experiencias, lo que enriquece la vida tanto de los huéspedes como de la comunidad local a través
del intercambio de ideas, conocimientos y culturas. Con el objetivo de fortalecer esta cohesion
social, ademas de disponer del coworking y zonas comunes, se organizaran de forma recurrente
actividades y eventos que involucren a residentes, turistas y nomadas digitales. Entre las iniciativas
propuestas se encuentran excursiones locales, como senderismo y visitas a playas y miradores del
Lago de Tota; talleres culturales que incluyen actividades de artesanias y cocina tradicional;
talleres de fotografia en la naturaleza; caminatas nocturnas con observacion de estrellas;
actividades deportivas como yoga, ciclismo y trekking; y tours ecoldgicos, que permitan a los
participantes conectar de manera directa con el entorno natural.

Asimismo, el coliving se constituye como un espacio para la difusion y valorizacion de la
identidad cultural local. La ubicacion estratégica cerca del Lago de Tota y otros atractivos naturales
de Aquitania brinda la oportunidad de promover las tradiciones y costumbres propias de la region,
fortaleciendo el orgullo local y contribuyendo al reconocimiento del patrimonio cultural. La
integracion de actividades culturales y la incorporacion de elementos decorativos autoctonos en el
disefio del coliving permitirdn que tanto residentes como visitantes se familiaricen y valoren la
historia y la riqueza cultural de la comunidad.

Por otro lado, se fomentard el consumo de productos y servicios locales, impulsando a
productores de alimentos frescos, artesanos y operadores turisticos de la region. La presencia de
turistas y nomadas digitales no solo dinamizara la actividad interna del proyecto, sino que también

atraerd nueva actividad econdmica a la zona, beneficiando sectores como restaurantes, tiendas y
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proveedores de servicios. Este efecto multiplicador contribuird a generar un impacto positivo y

duradero en el desarrollo econdmico local, fortaleciendo de manera integral la economia regional.

11.2 Analisis de Impacto Ambiental

Para evaluar el impacto ambiental del proyecto se empled la matriz de Leopold, una
herramienta que relaciona las distintas acciones del proyecto con los factores ambientales
potencialmente afectados, permitiendo asi cuantificar y calificar la magnitud de las afectaciones
generadas. Este andlisis se encuentra detallado en el Apéndice K, donde se exponen tanto las
ponderaciones asignadas a cada accion como el grado de afectacion sobre los diferentes
componentes del entorno.

En cuanto a las acciones consideradas, se han clasificado en cinco grupos principales. La
categoria de modificacion y construccion (que abarca la remodelacion y ampliacion de la
edificacion existente, la gestion de residuos y la generacion de ruido y vibraciones), la gestion
ambiental y operacional (gestion de residuos durante la operacion, paisajismo y adecuacion de
areas verdes y el mantenimiento y limpieza de la edificacion), el consumo de recursos (agua y
energia eléctrica), el transporte (materiales, personal y la movilidad de residentes) y las actividades
turisticas guiadas (como excursiones y senderismo en el entorno del Lago de Tota).

En el eje de los factores ambientales y socioculturales, se han considerado la tierra (suelos
y forma del terreno), el agua (superficial), la atmosfera (calidad del aire), la flora (arboles, arbustos
y pastos), la fauna (aves e insectos), el interés estético y humano (vistas escénicas y calidad de
espacios abiertos), la economia (empleo y actividades residenciales y turisticas), el manejo de
residuos y la conectividad y movilidad.

Del analisis se desprende que la remodelacion y ampliacion de la edificacion existente, asi

como la gestion de residuos y la generacion de ruido y vibraciones durante las obras, ejercen un
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impacto notable por el volumen de materiales empleados y los cambios en el uso del inmueble. La
gestion de residuos durante la operacion también resulta relevante, pues la implementacion de un
sistema adecuado de separacion, reciclaje y disposicion previene las afectaciones negativas que se
generarian en ausencia de esta medida. Por su parte, la movilidad de residentes y el transporte de
materiales y personal ejercen una influencia significativa sobre la calidad del aire, los niveles de
ruido y la conectividad local.

La calificacion final de las acciones promedia alrededor de 45.8, ubicandose en un rango
de afectacion positiva importante, mientras que el puntaje total obtenido en la matriz asciende a
504, lo cual refleja un impacto global significativo. Sin embargo, gran parte de este impacto puede
manejarse y mejorarse a través de un conjunto de estrategias de sostenibilidad, que potenciaran los

efectos positivos y mitigaran los negativos. Dichas estrategias se desarrollaran a continuacion.

11.3 Estrategias de Sostenibilidad

Para asegurar que el proyecto se desarrolle de manera ambientalmente responsable, se
implementaran medidas sostenibles en todas las etapas del ciclo de vida del coliving. Durante la
fase de construccion, se adoptaran practicas de edificacion sostenible utilizando materiales de bajo
impacto ambiental como madera certificada (FSC o equivalente). La remodelacion y ampliacion
se ejecutaran incorporando disefios que maximicen la entrada de luz natural y la ventilacion, lo
que contribuird a reducir el consumo energético. Se instalaran sistemas de captacion de agua de
lluvia para abastecer sanitarios y regar los jardines, ademds de utilizar dispositivos de bajo
consumo en bafios y cocinas, iluminacion LED y electrodomésticos de alta eficiencia. Asimismo,
se optara por detergentes biodegradables para las labores de limpieza.

Se establecera un sistema integral de gestion de residuos que garantice la separacion,

reciclaje y disposicion final adecuada tanto en la fase de construccion como durante la operacion.
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Esto incluira la implementacion de puntos de acopio diferenciados, la capacitacion del personal en
el manejo de desechos y la colaboracion con entidades locales para la recoleccion y
aprovechamiento de materiales reciclables, reduciendo asi la cantidad de residuos enviados a
disposicion final.

El paisajismo y el mantenimiento de areas verdes se realizaran utilizando especies nativas
de bajo requerimiento hidrico, favoreciendo la biodiversidad local y asegurando una integracion
armonica del coliving con su entorno. Ademads, se estableceran programas de sensibilizacion
ambiental para huéspedes y personal, promoviendo habitos de consumo responsable, el uso
eficiente de los recursos y la reduccion de la huella de carbono. De manera complementaria, se
priorizara el abastecimiento de productos locales, fortaleciendo asi la economia de la region.

En cuanto a la movilidad, se ofrecerd un servicio gratuito de bicicletas y se promovera el
uso compartido de vehiculos o transporte colectivo con salidas programadas desde el centro del
municipio, ya que se priorizard la contratacion de personal local, especialmente de Aquitania o
Sogamoso con el objetivo de generar empleo y fortalecer el vinculo con la comunidad. Finalmente,
dentro del enfoque de turismo sostenible, los guias locales reforzaran normas ambientales, como
la prohibicion de dejar residuos y el respeto por la flora y fauna y fomentaran la promocion y el
respeto por las tradiciones y manifestaciones culturales de la region, incentivando un turismo que

valore tanto el entorno natural como el patrimonio cultural.
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12. Analisis Financiero

12.1 Inversion Inicial

La inversion inicial para la implementacion del coliving se estructura en tres componentes
clave: inversion fija, inversion diferida y capital de trabajo, cuyo desglose detallado se encuentra
en la hoja "Inversiones" del Apéndice L.

La inversion fija abarca los bienes tangibles esenciales para la operacion del coliving,
incluyendo las adecuaciones y construcciones del lugar, disefiadas seglin las zonas propuestas en
el analisis técnico (item 8.4), con un costo de $681.900.000. También incluye los requerimientos
técnicos de mobiliario y equipamiento descritos en el item 8.5, que garantizan la funcionalidad y
confort de espacios como coworking, habitaciones y areas comunes.

La inversion diferida comprende gastos previos a la operacion, como la consultoria en
arquitectura y disefio de interiores para optimizar la distribucion del espacio, gastos de publicidad
de lanzamiento y los costos de tramites de constitucion empresarial detallados en el analisis legal
(item 10.3), necesarios para formalizar la operacion bajo el marco normativo colombiano.

Por ultimo, el capital de trabajo cubre los recursos financieros para sostener la operacion
durante los primeros meses, incluyendo el pago de cuotas del crédito solicitado, la adquisicion de
materia prima, la nomina del personal, los servicios publicos y demas costos y gastos asociados a
la prestacion del servicio. La tabla 10 presenta los valores calculados para cada tipo de inversion,

asi como el valor total de esta.

Tabla 10

Inversion inicial

Concepto Valor total
Inversion fija $ 803.327.409
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Inversion diferida $23.132.437
Capital de trabajo $175.249.017
TOTAL $1.001.708.863

12.2 Fuentes de Financiacion

La financiacion del proyecto para cubrir la inversion inicial provendra de dos fuentes (ver
tabla 11). Por un lado, de aportes de los socios, principalmente lo correspondiente al inmueble que
es propiedad de parte de los inversores, tal como se mencion6 en la justificacion de la idea de
negocio. Por otro lado, se contempla la adquisicion de un crédito de 320 millones de pesos a un
tiempo de 5 afios, con una tasa de interés del 1,70% EM. La informacion del crédito y su tabla de

amortizacion pueden evidenciarse a detalle en la hoja "Crédito" del Apéndice L.

Tabla 11

Fuentes de financiacion

Tipo de fuente Porcentaje Valor
Socios 68,1% $ 681.708.863
Crédito bancario 31,9% $ 320.000.000
TOTAL 100% $1.001.708.863

12.3 Costos y Gastos

12.3.1 Costo de Materia Prima

Los insumos esenciales para garantizar la comodidad e higiene de los huéspedes en el
coliving incluyen papel higiénico, jabén en barra, jabon liquido y shampoo. La tabla 12 detalla el
costo unitario de estos productos, su consumo estimado por tipo de habitaciéon y el costo asociado

por noche seglin la categoria del alojamiento.
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Tabla 12

Costo de los insumos

Papel higiénico Jabén de barra Jabon liquido Shampoo
Valor unitario $1.162 $210 $ 462 $1.200
Consumo por Habitaciéon privada 0.25 1 0.2 0.5
baiio privado/noche ’ ’ ’
Consumo por Habitacion privada 0.25 1 0.2 05
baiio compartido/noche ’ § ’
Consumo por Habitacion 1 4 0.8 5
compartida bafio compartido/noche ’
Costo por noche Habitaciéon privada $290.50 $210.00 $92.40 $ 600.00
bafio privado ’ ’ ’ ’
Costo por noche Habitacion privada $290.50 $210.00 $92.40 $ 600.00
baiio compartido ’ ’ ’ ’
Costo por noche Habitacién $1.162,00 $ 840,00 $ 369,60 $ 2.400,00

compartida bafio compartido

12.3.2 Costos de Mano de Obra Directa e Indirecta

La Mano de Obra Directa (MOD) corresponde al pago de ndmina anual al personal de
mantenimiento y limpieza, mientras que la Mano de Obra Indirecta (MOI) corresponde al
coordinador de operaciones, los recepcionistas (50% MOI y 50% gastos de ventas) y el guia
turistico (con demanda variable que se estimd segun los resultados de la investigacion de
mercados). Esta informacion se consolida en la tabla 13 y también se encuentra en la hoja
“nomina” del apéndice L y proviene de la estructura salarial del apéndice J. La proyeccion se hizo

considerando un aumento promedio del salario minimo del 10,23% segtn cifras de 2020 a 2025.

Tabla 13

Mano de obra directa e indirecta anual

Mano de Obra Ao 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio §
Personal Mantenimiento y Limpieza $57.361.810  $63.228.472  $69.695.145  $76.823.195  $84.680.264
(MOI) Coordinador Operaciones  $70.240.479  $77.424.303  $85.342.850  $94.071.265 $103.692.375
(MOI) Recepcionista $33.777.902  $37.232.526  $41.040.472 $45.237.874  $49.864.564
(MOI) Guia turistico $46.002.000 $58.977.208 $66.628.084 $75.227.035 $ 84.887.958
Total MOI $ 150.020.380 $ 173.634.037 $193.011.406 $214.536.173 $ 238.444.896
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12.3.3 Costos Indirectos de Fabricacion

Los Costos Indirectos de Fabricacion (CIF) son aquellos que intervienen en la prestacion
del servicio de alojamiento, pero no de manera directa. Estos incluyen servicios publicos (agua,
electricidad, internet y gas), depreciaciones y seguro de los activos fijos, mano de obra indirecta,
asi como mantenimiento y limpieza, que abarca reparaciones, reemplazo de componentes,
suministros de limpieza y desinfeccion. Cada uno de estos costos se prorratea de distintas formas,
con mayor proporcion para el CIF. La proyeccion a cinco afios se hizo considerando el aumento
de la demanda del 2,45% (para el caso del uso de los servicios publicos) y el aumento promedio
del IPC en los ultimos 5 afios correspondiente al 6,97% anual. El detalle completo se encuentra en

la hoja "Costos" del apéndice L. El consolidado de los CIF se presenta en la tabla 14.

Tabla 14

Costos indirectos de fabricacion anuales

CIF Aiio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Ao 5
Servicios publicos $ 30.656.382 $32.898.523  §35.307.067 $37.894.584 §40.674.615
Depreciaciones  $ 25.636.190  §25.636.190  §25.636.190  $25.636.190  § 25.636.190

Mantenimiento ¢ 13 93¢ 607 §14.907.522  $15.945.980 $ 17.056.777 $ 18.244.952

y limpieza
Seguro $3.347.597 $3.347.597  $3.347.597  $3.347.597  $3.347.597
MOI $150.020.380 $173.634.037 $193.011.406 $214.536.173 §$ 238.444.896

TOTAL $223.597.242 $250.423.870 $273.248.241 $298.471.322 $ 326.348.251

12.3.4 Consolidado de Costos

Los costos totales del coliving incluyen materia prima, mano de obra directa (MOD) y
costos indirectos de fabricacion (CIF). Estos costos se calculan para cada tipo de habitacion, pero

su consolidado se presenta en la tabla 15, reflejando su evolucion a lo largo de los cinco afos.
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Tabla 15

Costos totales del servicio de alojamiento

COSTO Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
Materia Prima $5.131.856  $5.623.321 $ 6.162.449 $ 6.749.400 $ 7.397.593
MOD $40.984.970 $45.154.412 $49.782.246 $54.883.887 $60.502.325
CIF $159.760.062 $ 178.839.409 $195.177.315 $213.233.337 $233.169.180
TOTAL $205.876.889 $229.617.142 $ 251.122.010 $274.866.624 $ 301.069.098

12.3.5 Gastos de Administracion y Ventas

Los gastos de administracion y ventas comprenden los salarios del personal administrativo
y de ventas, papeleria, un porcentaje de ciertos elementos de los costos indirectos de fabricacion
(CIF), inversion en publicidad (segun lo planteado en el plan de mercadeo), lo relacionado al

surtido de alimentos segin la demanda estimada y la amortizaciéon de gastos diferidos. El

consolidado de estos gastos se presenta en la tabla 16.

Tabla 16

Gastos de administracion y ventas anuales

GASTO Ao 1 Aiio 2 Aifio 3 Afio 4 Afio 5
Servicios publicos $4.934.036 $5.277.741 $5.645.388 $ 6.038.646 $ 6.459.298
Depreciaciones $4.709.195 $4.709.195 $4.709.195 $4.709.195 $4.709.195
Mantenimiento y $3.007.313 $3.216.802 $ 3.440.885 $3.680.577 $3.936.966
limpieza
Seguro $ 741.248 $ 741.248 $ 741.248 $ 741.248 $ 741.248
Personal admin $245723208  $270.854.476  $298.556.036  $329.090.765 $ 362.748.424
Personal ventas $33.777.902  $37.232.526  $41.040472  $45237.874  $49.864.564
Papeleria $271.300 $290.199 $310.414 $332.037 $355.167
Pagina web $ 82.000 $89.521 $97.732 $ 106.696 $ 116.482
Publicidad $36.000.000  $38.507.760  $41.190.211 $44.059.521  $47.128.707
Surtido de alimentos  $ 18.830.688  $21.060.508  $23.554370  $26.343.540  $29.462.988
Amortizacion diferidos  $ 4.626.487 $ 4.626.487 $ 4.626.487 $ 4.626.487 $ 4.626.487
TOTAL $352.703.376  $386.606.462  $423.912.437  $464.966.586 $ 510.149.526
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12.3.6 Costos y Gastos Fijos y Variables

Los costos y gastos se dividen en fijos y variables. Los fijos incluyen todo aquello que no
cambia con la ocupacion del coliving, mientras que la parte variable depende del uso de los
servicios y suministros. La tabla 17 presenta el desglose de costos anuales fijos, costos unitarios

fijos y variables, asi como el costo unitario total por tipo de habitacion.

Tabla 17

Costos y gastos fijos y variables

Tipo de habitacién Costos anuales Costo Costo unitario Costo
P fijos unitario fijo variable Unitario
Habitacién privada con $370.420.515 $ 86.104 $20.331 $ 106.435
bafio privado
Habitacién privada con $ 49.337.739 $ 86.104 $20331  $106.435
bafio compartido
Habitacion compartida con ¢ g¢ <75 4 $ 86.104 $23909  $110.014

bafio compartido

12.4 Proyeccion de Ingresos

Los ingresos proyectados se calculan a partir del precio de venta por noche, establecido
considerando los costos, gastos y un margen de ganancia. Para determinar el incremento de
precios, se utilizé un ponderado del aumento promedio del IPC en los tltimos cinco afios (6,97%)
y del IPC especifico del sector hotelero (10,36%), resultando en un ajuste del 9,17% anual.
Ademas, la demanda proyectada aumenta 2,45% anual. Los precios iniciales por noche por persona
son $140.000 para habitacion privada con bafio privado, $128.000 para habitacion privada con
bafio compartido y $70.000 para habitacion compartida con bafio compartido. Segln legislacion
vigente, a estos precios habria que afadirles IVA (19%) para obtener el valor final que pagarian

los huéspedes. La tabla 18 muestra la proyeccion de ingresos para los proximos 5 afios.
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Tabla 18

Proyeccion segun tipo de ingresos

Tipo de Ingreso Aiio 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Aiio 5
Ingresos habitacion privada  $ 602.280.000 $ 673.570.020 $ 753.371.380 $842.145.090 $942.058.950
bafio privado
Ingresos habitacion privada $73.344.000 $82.167.290 $91.992.120 $102.428.330 $ 114.550.550
bafio compartido
Ingresos habitacion compartida  $ 80.220.000 $ 89.870.470 $ 100.366.090 $ 112.304.230 $ 125.587.970
bafio compartido
TOTAL Ingresos por $ 755.844.000 $ 845.607.780 $ 945.729.590 $ 1.056.877.650 $ 1.182.197.470

alojamiento
Ingresos por servicios turisticos  $ 73.142.400 §$ 81.780.160 $91.529.610 $102.289.230  § 114.440.250
Ingresos por servicio de $7.820.000 $8.763.390  $9.785.370  $10.954.380  §12.251.250
lavanderia

Ingresos por productos del $24.479.894 $27.378.660 $30.620.681  $34.246.602 $ 38.301.884
surtido de alimentos
TOTAL Ingresos por servicios $ 105.442.294 $117.922.210 $131.935.661 $ 147.490.212 $ 164.993.384
complementarios
TOTAL INGRESOS $ 861.286.294 $ 963.529.990 1.077.665.251 $ 1.204.367.862 $ 1.347.190.854

12.5 Estados Financieros Proyectados

Los estados financieros proyectados proporcionan una vision integral de la situacion
economica y operativa del proyecto en sus primeros afios de funcionamiento. En primer lugar, el
estado de resultados proyectado permite evaluar el desempeio financiero a lo largo de los cinco
afos de analisis, determinando la capacidad del coliving para cubrir costos operativos, cumplir
compromisos financieros y generar utilidad. Por otro lado, el flujo de caja anual facilita el analisis
de la generacion de efectivo después de cubrir gastos operativos, inversiones y requerimientos de
capital de trabajo, siendo clave para evaluar la viabilidad financiera tras la inversion inicial.
Finalmente, el balance general proyectado presenta la estructura financiera del negocio, detallando
activos, pasivos y patrimonio para medir su liquidez y solvencia. El detalle completo de estos

estados financieros se encuentra en la hoja “Proyeccion probable” del apéndice L.
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12.6 Evaluacion Financiera

12.6.1 Indicadores Financieros

De acuerdo con la tabla 19, los indicadores financieros reflejan una evolucion positiva de
la empresa en términos de liquidez, rentabilidad y estructura de financiamiento. La razon corriente
muestra valores saludables (siempre mayores a 1), indicando que la empresa tiene la capacidad de
cumplir con sus obligaciones a corto plazo, aunque con una tendencia a la baja a medida que
avanza el tiempo. Esto se debe a que los pasivos corrientes (impuestos por pagar) aumentan a
mayor razon que los activos corrientes (caja y bancos).

El nivel de endeudamiento (nunca superior al 30%) disminuye progresivamente, lo que
evidencia una reduccion en la dependencia del financiamiento externo y un fortalecimiento del
patrimonio propio. En cuanto a la rentabilidad, los margenes muestran una tendencia positiva. El
margen bruto crece constantemente, lo que indica que la empresa mantiene un buen control sobre
sus costos directos en relacion con los ingresos. El margen operativo y el margen neto también
presentan un incremento progresivo, reflejando una mejora en la eficiencia operativa y la
capacidad de la empresa para generar utilidades después de cubrir costos y gastos. En el caso del
margen neto inicia siendo del 11,4% y termina siendo cercano al 19%.

Estos indicadores evidencian un desempeio financiero sélido, permitiendo prever que la

empresa cuenta con una estructura estable y rentable en el horizonte proyectado.

Tabla 19

Indicadores financieros

Indicador Ao 1 Afo 2 Afo 3 Aio 4 Afo 5
Razoén corriente 6,35 6,18 5,95 5,83 5,74
Importancia del Activo corriente 28,4% 34,4% 40,8% 47,4% 53,8%

Nivel de endeudamiento 29,7% 25,4% 20,6% 15,2% 9,4%
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Margen bruto 66,1% 66,2% 66,9% 67,6% 68,3%
Margen operativo 23,9% 24,8% 26,4% 27,8% 29,2%
Margen antes de impuestos 16,4% 19,0% 22.2% 25,1% 28,0%
Margen neto 10,6% 12,4% 14,4% 16,3% 18,2%

12.6.2 CAPM y WACC

La determinacion del costo de capital del proyecto se realiza mediante el CAPM (Capital
Asset Pricing Model) para estimar el costo del patrimonio (Ke) y el WACC (Weighted Average
Cost of Capital) para integrar tanto el costo de los accionistas como el de la deuda. Para el calculo
del CAPM se utiliz6 la tasa libre de riesgo de la DTF, establecida en 9,41% segun el Banco de la
Republica (2025). Asimismo, se empled una beta apalancada de 1,13, derivado de la beta del sector
de hoteleria (0,9) segin Damodaran (2025), lo que refleja la sensibilidad del proyecto a las
variaciones del mercado en este sector. A esto se le asocia una prima de riesgo del mercado del
6,87%, conforme a los datos actuales de Damodaran (2025), la cual representa el rendimiento
adicional exigido por los inversionistas para compensar el riesgo inherente a la inversion.

El calculo del WACC se realiz6 ponderando el costo del patrimonio, obtenido mediante el
CAPM, y el costo de la deuda, correspondiente al crédito bancario solicitado para cubrir parte de
la inversion inicial. Cada uno de estos componentes se multiplicd por su proporcion dentro de la
estructura de capital, considerando también el beneficio fiscal derivado de los intereses de la deuda.
Este enfoque integrado permite determinar una tasa de descuento promedio que refleja el
rendimiento minimo requerido para satisfacer tanto a los accionistas como a los acreedores.

Los valores especificos y el calculo detallado se pueden consultar en la hoja “Ev financiera
probable” del apéndice L, donde se obtiene un WACC aproximado de 16,55% y un costo de capital

para los accionistas (Ke) cercano a 17,47%.
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12.6.3 Valor Presente Neto (VPN) y Tasa Interna de Retorno (TIR)

El Valor Presente Neto (VPN) es un indicador financiero que mide la diferencia entre el
valor presente de los flujos de efectivo futuros del proyecto y la inversion inicial, descontados a la
tasa que refleja el costo de oportunidad de los inversionistas ya descrita. Ademas, se calcula la
Tasa Interna de Retorno (TIR) que sirve para comparar la rentabilidad del proyecto con la tasa de
oportunidad. Para los calculos, se contemplan los flujos de efectivo hasta el afio 5 y, a partir del
afio 6, se asume un flujo constante que se modela como una anualidad a perpetuidad, cuyo valor

se trae al final del afio 5 como valor residual. La tabla 20 presenta estos detalles.

Tabla 20

Estimacion del VPN y TIR

Aiio Flujo de efectivo
0 -$1.004.711.728
1 $ 241.039.188
2 $225.003.128
3 $ 255.261.412
4 $ 286.225.286
5 $ 322.689.520
Perpetuidad (en 5) $2.189.221.445
VPN $ 852.338.226
TIR 36,70%

Como se observa, el VPN obtenido es de $ 852.338.226, un valor mayor a cero que indica
que el proyecto genera rendimientos superiores a la tasa de descuento utilizada. Asimismo, la TIR
de 36,70% supera la tasa de oportunidad del 16,55%, lo que confirma la viabilidad financiera del
negocio, pues los flujos de efectivo son suficientes para cubrir los costos, gastos y compromisos

financieros, a la vez que generan una utilidad atractiva para los inversionistas.
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12.6.4 Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI)

El Periodo de Recuperacion de Inversion (PRI), calculado con base en los flujos de efectivo
acumulados, determina el tiempo que tarda el proyecto en recuperar su inversion inicial. El
proyecto alcanza este punto en 3,99 afios, equivalentes a 3 afios, 11 meses y 27 dias, lo que indica

una proyeccion factible y confirma la viabilidad en un horizonte de recuperacion razonable.

12.7 Analisis de Escenarios

El analisis de sensibilidad, presentado en la tabla 21 y en los apéndices M y N, evalda el
impacto de variaciones tanto en la demanda como en los precios del servicio de hospedaje. Se
consideraron dos escenarios: uno pesimista, con una reduccion del 15%, y otro optimista, con un
incremento del 15%. En el caso de la demanda, esta variacion afectd costos, gastos e ingresos,
mientras que en el andlisis de precios solo se alteraron los ingresos. A pesar de la reduccion en
ambos casos, el proyecto mantiene su rentabilidad, con un VPN positivo, una TIR superior a la
tasa de oportunidad y un PRI dentro del horizonte de 5 afios, lo que reafirma su viabilidad
financiera.

Al comparar ambos andlisis de sensibilidad, se observa que la demanda presenta una ligera
mayor sensibilidad que el precio, ya que ante la misma variacion porcentual del 15%, el cambio
generado en los indicadores financieros es marginalmente mayor al variar la demanda que al variar

el precio, aunque ambos escenarios muestran resultados muy similares en términos de rentabilidad.

Tabla 21

Analisis de sensibilidad de demanda y precio

Pesimista Probable Optimista
VPN Variacion demanda $ 112.882.772 $ 852.338.226 $ 1.565.311.263
Variacion precio $ 129.134.708 $ 852.338.226 $ 1.553.857.517
TIR Variacion demanda 19,65% 36,70% 50,13%
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Variacion precio 20,07% 36,70% 50,00%
PRI Variacion demanda 5,97 afos 3,99 afios 2,97 afos
Variacion precio 5,90 afios 3,99 afios 2,98 anos
Variacion demanda Si Si Si
. 3 9
A G o o o e Si Si Si

13. Analisis Estratégico

13.1 Descripcion de la Empresa

Coliving Encanto del Lago S.A.S. es una empresa de servicios dedicada a ofrecer
experiencias de alojamiento comunitario en un entorno natural privilegiado. Ubicada
estratégicamente en la Vereda Cajon cuarto Los Pozos, en Aquitania, Boyacd, con vistas al
majestuoso Lago de Tota, la empresa se enfoca en brindar experiencias enriquecedoras a nomadas
digitales, jovenes profesionales y turistas que buscan un estilo de vida colaborativo. El propdsito
de este coliving es integrar comodidad, comunidad y sostenibilidad, ofreciendo un espacio donde

vivir, trabajar y convivir se combinan en armonia con el entorno natural.

13.1.1 Nombre

El nombre Coliving Encanto del Lago destaca la cercania con el iconico Lago de Tota y la
magia que envuelve a su entorno natural. Este nombre captura la esencia del proyecto al fusionar
dos conceptos clave: "Coliving", que subraya el enfoque innovador en la convivencia, el sentido
de comunidad y un estilo de vida compartido; y "Encanto del Lago", que refleja la belleza y
tranquilidad de un espacio rodeado por un entorno natural de gran valor paisajistico y cultural.

La palabra "Lago" hace referencia al Lago de Tota, el mas grande de Colombia y uno de
los tesoros naturales mas emblematicos del pais. Este no solo representa un espacio de calma y

conexion con la naturaleza, sino que también encierra un valor historico y cultural significativo
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para la region. El nombre refleja la propuesta de fusionar la convivencia en comunidad con la

tranquilidad y la inspiracion que ofrece este entorno privilegiado.

13.1.2 Eslogan

"Conexion natural, vida compartida". Este eslogan captura la esencia del proyecto de
coliving al destacar dos pilares fundamentales: la relacion armonica con la naturaleza y la creacion
de una comunidad basada en la convivencia y el sentido de pertenencia. Este mensaje resalta el
proposito del espacio como un lugar donde las personas pueden conectarse con un entorno natural
unico mientras comparten experiencias, recursos y un estilo de vida colaborativo. Es una invitacion
a vivir de manera auténtica, en armonia con el entorno y con quienes lo habitan, ofreciendo una

forma de vivir que combina sostenibilidad, integracion comunitaria y bienestar personal.

13.1.3 Logo

Figura 10

Logo de Coliving Encanto del Lago

COLIVING

—Encanto del Lago —

El logo de Coliving Encanto del Lago (representado en la figura 10) combina elementos
visuales que evocan simplicidad, confort y una conexion estrecha con la naturaleza. La casa
ubicada en el centro simboliza el hogar y la sensacion de comunidad que se busca brindar a los

residentes, mientras que la forma circular a su alrededor enfatiza la idea de refugio y armonia. El
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disefio, de caracter minimalista, refuerza la sensacion de un entorno cuidado y pensado para el
bienestar de quienes habitan o visitan el coliving.

Los tonos azul oscuro y blanco reflejan serenidad y profesionalismo, y las lineas ondulantes
evocan el Lago de Tota, una pieza fundamental en la identidad del proyecto. La tipografia solida
y clara transmite modernidad y claridad, reforzando la idea de un espacio donde la tranquilidad
del medio natural converge con instalaciones disefiadas para la convivencia. Se comprobd que no
existia ninguna coincidencia de algun elemento del logo en la base de datos de la OMPI
(Organizacion Mundial de la Propiedad Intelectual), por lo que no habria inconvenientes legales

en cuanto a su registro y uso.

13.2 Modelo de Negocio Canvas

El modelo de negocio del coliving se estructura a partir de los nueve bloques del modelo
Canvas, abarcando desde la propuesta de valor hasta la generacion de ingresos. Este enfoque
permite visualizar de manera clara las estrategias clave, los recursos esenciales y las dindmicas
operativas que garantizan su viabilidad y sostenibilidad. Para un andlisis més detallado, la

representacion grafica del modelo se encuentra en el apéndice O.

13.3 Analisis DOFA

El anélisis DOFA (Debilidades, Oportunidades, Fortalezas y Amenazas) es una herramienta
estratégica que permite diagnosticar la situacion actual de un proyecto mediante la evaluacion de
factores internos y externos. Las debilidades y fortalezas corresponden a aspectos internos, como
la capacidad operativa, recursos disponibles o desafios logisticos, mientras que las oportunidades
y amenazas abarcan elementos externos, tales como tendencias de mercado, competencia o

cambios regulatorios. Para consultar los detalles especificos de esta matriz, consulte el apéndice P.
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13.4 Mision

Coliving Encanto del Lago S.A.S tiene como mision ofrecer un espacio de alojamiento
colaborativo que combine comodidad, sostenibilidad y comunidad, promoviendo experiencias
significativas para némadas digitales y turistas que buscan inspiracion junto al Lago de Tota. La
empresa conecta a sus huéspedes con la riqueza cultural y natural de Aquitania, impulsando la

economia local y respetando el medio ambiente.

13.5 Vision

Para el afio 2030, Coliving Encanto del Lago S.A.S. se proyecta como el principal destino
de coliving sostenible en Boyaca, destacandose por su excelencia en servicio, impacto positivo en
la comunidad local y compromiso con la conservacion ambiental. La empresa aspira a ser un
referente en la industria del turismo colaborativo en Colombia, atrayendo a viajeros y profesionales

nacionales y también de todo el mundo.

13.6 Valores Estratégicos

e Sostenibilidad: La empresa opera con un enfoque responsable por medio de la
implementacion de practicas responsables como el manejo eficiente de recursos y
residuos y la integracion con la comunidad local. El compromiso no solo es el de
proteger el entorno natural del Lago de Tota, sino también fomentar un modelo de
turismo responsable que beneficia a la region y a las generaciones futuras.

e Colaboracion: Se fomenta una cultura de comunidad y apoyo mutuo entre los
huéspedes, el personal y la comunidad local, creando conexiones significativas que

enriquecen la experiencia de todos.
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e Autenticidad: La empresa se esfuerza por ofrecer experiencias Unicas que reflejen la
esencia cultural y natural de Aquitania, asegurandose de que cada visitante se lleve un
recuerdo genuino del Lago de Tota y sus alrededores.

e Innovacién: Los servicios estdn disefiados y adaptados para responder a las
necesidades cambiantes de los huéspedes, incorporando tecnologias y tendencias que
mejoren su experiencia.

e Impacto local positivo: Se promueve el desarrollo econémico local mediante la
contratacion de guias turisticos, talento humano clave para las operaciones, y el

abastecimiento de insumos de proveedores de Aquitania 0 Sogamoso principalmente.

13.7 Ventajas Competitivas

Coliving Encanto del Lago se destaca en el mercado por cuatro ventajas clave que lo
diferencian de la competencia tradicional en Aquitania y Boyaca. En primer lugar, su ubicacioén
estratégica a menos de 1 km del Lago de Tota, combinada con una oferta que fusiona alojamiento,
espacios de trabajo remoto y actividades turisticas, responde a un vacio identificado en la region:
la falta de proyectos que integren productividad, comunidad y naturaleza de manera sostenible. En
segundo lugar, su enfoque en nichos especificos (ndmadas digitales, profesionales remotos y
turistas de experiencias) le permite ofrecer servicios personalizados, como zonas de coworking
con internet de alta velocidad y excursiones guiadas que hoteles y glampings locales no brindan.

Una ventaja operativa es poder usar un terreno familiar, lo que reduce costos de adquisicion
y facilita su implementacion. Su modelo de sostenibilidad con practicas como reciclaje y
abastecimiento local no solo reduce su huella ambiental, sino que atrae a un segmento de viajeros
conscientes. Por ultimo, la ausencia de competencia directa en Boyaca posiciona al coliving como

pionero, permitiéndole capturar un mercado inexplorado con alta demanda potencial.
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14. Conclusiones

Las conclusiones de este plan de negocio evidencian que Coliving Encanto del Lago resulta
una propuesta innovadora y oportuna para responder a la demanda emergentes en el sector turistico
y de alojamiento, especialmente en el contexto de la transformacion digital y la consolidacion del
trabajo remoto. La investigacion realizada ha permitido identificar que la creciente popularidad de
modelos de vivienda colaborativa se alinea perfectamente con las tendencias de vida de los jovenes
profesionales y nomadas digitales, quienes valoran la flexibilidad, la experiencia comunitaria y el
equilibrio entre el trabajo y la vida personal. En este sentido, la ubicacion estratégica en Aquitania,
Boyacd, y la proximidad al Lago de Tota (un recurso natural de gran relevancia ecologica y
turistica) ofrecen una ventaja competitiva inica, que no solo potencia la calidad del servicio, sino
que también refuerza la identidad local y la vinculacidn con el entorno natural.

El analisis del entorno macroeconémico, social y legal realizado en este trabajo resalta la
importancia de factores externos como la estabilidad politica, la implementacion de politicas de
turismo sostenible y las oportunidades que ofrecen las recientes reformas fiscales y normativas en
pro del desarrollo regional. La aplicacion del modelo PESTEL y de las cinco fuerzas de Porter ha
permitido evidenciar que, pese a la existencia de alternativas de alojamiento tradicionales, la
propuesta de coliving se distingue por su capacidad de fomentar una experiencia de vida
compartida que va mas alla del simple hospedaje. Este enfoque, que integra espacios de coworking,
areas sociales y servicios de alta calidad, responde a una demanda que, aunque nueva en el contexto
local, muestra un potencial de crecimiento significativo tanto a nivel nacional como internacional.

La investigacion de mercados y el plan de mercadeo realizado han arrojado resultados
sumamente alentadores. Los andlisis, que combinaron fuentes secundarias y primarias,

evidenciaron un robusto potencial en el segmento de nomadas digitales, respaldado por una alta
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tasa de interés en un modelo de alojamiento colaborativo y sostenible, y complementado por el
creciente interés de turistas en experiencias auténticas en entornos naturales. Los datos obtenidos
a través de encuestas y el modelo TAM-SAM-SOM permitieron identificar y cuantificar un
mercado objetivo considerable, estableciendo estrategias de precios, promocion y posicionamiento
que se alinean con las expectativas y necesidades del publico. Estos hallazgos constituyen la base
para decisiones estratégicas que aseguran la viabilidad comercial del proyecto.

Desde el punto de vista técnico y operativo, se ha demostrado que la implementacion de
soluciones tecnologicas (como sistemas de gestion digital, conectividad de alta velocidad y
herramientas de automatizacion) no solo optimiza la experiencia del usuario, sino que también
garantiza la eficiencia en la administracion de recursos y la operacion diaria del coliving. Este
aspecto es crucial en un entorno donde la sostenibilidad operativa y la reduccion de la huella
ecologica se han convertido en requerimientos indispensables para captar a un publico cada vez
mas consciente y exigente. Asimismo, la planificacion detallada en cuanto a mobiliario,
distribucion de espacios y procesos operativos refuerza la viabilidad técnica del proyecto,
asegurando que cada elemento contribuya al confort y la funcionalidad del servicio.

El componente financiero del plan destaca la importancia de un analisis riguroso que
contemple diferentes escenarios econdémicos, lo que permite anticipar posibles riesgos y establecer
estrategias para garantizar la rentabilidad a mediano y largo plazo. La estimacion de la inversion
inicial, las proyecciones de ingresos y la identificacion de indicadores clave de desempefio, como
el VPN ($838.901.872), la TIR (36,41%) y el PRI (4,02 afos), ofrecen una vision realista y
fundamentada que respalda la decision de emprender este proyecto factible como este en un
mercado en crecimiento. La posibilidad de captar financiamiento bajo condiciones favorables, en

un contexto de reduccion de tasas de interés y mejora de la inflacion, da mas solidez a la propuesta.
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Ademas, el analisis de impacto social y ambiental muestran el compromiso del coliving
con el desarrollo sostenible y la generacion de beneficios para la comunidad local. La creacion de
empleo, la promocion de practicas ecoldgicas y la adopcion de actividades culturales no solo
contribuyen a la mejora del entorno, sino que también posicionan al proyecto como un motor de
desarrollo regional que fortalece el tejido social y econdmico de Aquitania. Este enfoque holistico,
que combina eficiencia operativa, innovacion tecnologica y responsabilidad social, se presenta

como la clave para lograr una propuesta de valor diferenciada y sostenible en el tiempo.

15. Recomendaciones

Se recomienda iniciar el proceso fortaleciendo alianzas estratégicas con actores clave del
sector turistico y tecnologico, lo cual permitird posicionar a Coliving Encanto del Lago de manera
efectiva desde sus inicios. Paralelamente, es crucial enfocar esfuerzos en una sdlida estrategia de
marketing digital que resalte la propuesta de valor tnica del proyecto, alcanzando a ndomadas
digitales y profesionales remotos a través de plataformas especializadas y redes sociales. Se debe
potenciar la construccion de comunidad mediante la organizacion de eventos, talleres y la creacion
de espacios comunes atractivos que promuevan la interaccion y el networking entre los residentes.
Ademéds, se aconseja implementar un modelo de financiamiento flexible, que integre apoyos
gubernamentales e inversionistas privados para fortalecer la liquidez en las etapas iniciales. Es
igualmente importante mantener un enfoque en la mejora continua, recopilando el feedback de los
residentes y adaptando los servicios conforme a sus necesidades, lo que aseguraré la satisfaccion
y fidelizacion de la comunidad y abre la puerta a implementar un plan de expansion escalable que
contemple la diversificacion de servicios y la posibilidad de replicar el modelo en otros destinos

con caracteristicas similares.
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