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Resumen ejecutivo

Hoy en dia una de las formas para que los profalsienen las diferentes carreras se
encuentren activos laboralmente es crear su pespfaesa, este es el caso como se creo la
empresa Ingenieria y Consultoria SDC SAS, una argeidn que se encuentra en su etapa
inicial de funcionamiento y se dedica a la reali@adae interventorias de obra civil en
entidades publicas. No obstante, la empresa sdsha afectada por los cambios en la
vigencia fiscal, porque se realizan pausas en faratacion de las entidades publicas
debido a la aprobacion de los nuevos recursos,ukd a@pasiona una recesion en la
contratacion de la empresa. Por lo anterior, s& mscesario ampliar el portafolio de

servicios para garantizar la sostenibilidad y engento de la empresa.

En este sentido, se desarroll6 un estudio de pifeifatad para identificar otros nichos de
mercado que permitieran ampliar el portafolio devises de la empresa, donde se
incluyera un estudio de mercado, técnico y finaogigue sirva como base para la toma de

decisiones para los directivos.

Es asi como se realiz6 el estudio del sector deratruccion, identificando la necesidad de
ofrecer los mismos servicios para los nuevos cdogurresidenciales con el fin de
garantizar la entrega en condiciones Optimas desegimuebles. Dentro de las
herramientas utilizadas, se implementd una encuqat fue diligenciada por los
administradores de los conjuntos residenciales rygbgunos miembros del consejo de
administracion, por ser las personas que conocearigiera mano las necesidades de los

conjuntos.

Dicho estudio permitié identificar una poblaciosatisfecha por desconocimiento técnico
en temas de ingenieria civil, en el cual se haabl@ila incursion para la empresa, ya que
se disminuye el margen de error, ademas alguno®sleonjuntos encuestados estan
interesados en conocer y contratar los serviciomtegeventoria para recibir de la entidad

constructora las areas comunes.
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Introduccioén

El ambito constructor en Colombia y mas especifer@m en las principales ciudades,

como es el caso de Bogota y sus alrededores, éitilaas décadas ha venido creciendo y
generando nuevas oportunidades de empleo y da@rade nuevas empresas. Ase mismo,
las probleméticas por los malos acabados y poroacizar en los materiales, algunas las
firmas constructoras han venido presentando incoemtes para la entrega de las areas

comunes con los conjuntos residenciales.

Como uno de los integrantes del presente trabagongsendedor y cuenta con una firma de
consultoria legalmente constituida, se busco brinoe solucién a la la pregunta ¢Es
viable la prestacion de servicios de Ingenieriaopgtiltoria SDC SAS al sector privado

dirigido a propiedades horizontales en la ciudaB8algota?

La respuesta se puede encontrar desarrollando tudlieesde prefactibilidad para la
ampliacion de servicios empresariales en la emgdreganieria y Consultoria SDC SAS.,
donde se hace necesario realizar un estudio deadwr@ue permita definir qué clase de
servicios se pueden prestar, se deben desarrstfategias internas que permitan acceder a
la prestacion de servicio de consultoria e intexwéa para la recepcion de zonas comunes
y un estudio financiero, que permita determinaelsproyecto es viable o no para la

empresa.

La solucion a estos inconvenientes y para evitandgs inversiones a futuro por parte de
los copropietarios de dichos conjuntos, se realiz@studio de prefactibilidad para ofrecer
los servicios de interventoria en ingenieria aiilgida a los representantes legales de los
conjuntos residenciales, el cual contempla el aediamiento, orientacion y asesoria

técnica y especializada en obras civiles.
Dentro del estudio de prefactibilidad se utilizomm herramienta de recoleccion de
informacion directa, una encuesta que fue diligaateci por los administradores de los

conjuntos residenciales y por algunos miembrosdesejo de administracion, por ser las
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personas que conocen de primera mano las necesidades conjuntos. Se consultaron
fuentes secundarias de informacion y se complememtdla informacion interna de la
empresa.

Dentro del estudio administrativo planteado se kgmc que la empresa Ingenieria y
Consultoria SDC SAS cuenta con los instrumentasaimeentas y experiencia para llevar a
cabo esta nueva linea de servicios, igualmentenpsrtante resaltar que la oferta del

mercado es alta para poder realizar estas intemiast

Financieramente es proyecto es atractivo, ya qu€asa Interna de Retorno es del 83%

siendo sostenible para los inversores.
Es importante resaltar que uno de los pardmet#eyios que permitira que se obtenga

mayor rentabilidad es que afio tras afio se incluga gestionen nuevos convenios que
permitan ampliar la cantidad de unida residencighrepiedades horizontales.
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1. Problema
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA AMPLIACION DE SRVICIOS EN LA

EMPRESA INGENIERIA Y CONSULTORIA SDC SAS.
1.1. Descripcion del problema

La empresa Ingenieria y Consultoria SDC es unan@aeion que se encuentra en su etapa
inicial de funcionamiento, actualmente esta dedicada realizacién de interventorias en
proyectos de plantas fisicas a entidades publiielsa actividad es adquirida por medio de

presentacion a licitaciones publicas.

Teniendo en cuenta que la accion de ser intervens un servicio de consultoria, creando
una fuerza de control y vigilancia, sobre los actesesarios para la ejecucion de la misma
de un proyecto de construccion, garantizando quegeleucion de la misma se realice de
acuerdo con los planos, documentos, especificagjoastudios, costos y los plazos

establecidos, dentro del ambito de cumplimienttidad y economia.

Durante los cambios de la nueva vigencia fiscakabzan pausas en la contratacion de las
entidades publicas debido a la aprobacion de levasurecursos, o que ocasiona una

recesion en la contratacion de la empresa.

Por lo anterior, se ve la necesidad de ampliarogfafolio de servicios, pues esto sera
provechoso en el mercado ya que podra otorgar ipdades de expansion y crecimiento
en la organizacion; aumentado su trabajo diario gierta forma también sus ingresos a

largo plazo.

El planteamiento del problema se justificé debidma necesidad que presenta la empresa
de incursionar en un nuevo campo de servicio, qra sitii y beneficioso para el
crecimiento de la organizacion a corto plazo. Qatesfeice necesidad expresada por las
administraciones y los residentes de los conjurgegienciales nuevos en la Ciudad de
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Bogota y sus alrededores debido al proceso degentte zonas comunes por parte del

constructor.

Estos procesos de contratacion con las entidadekcgsl tienden a tardar y reducirse
durante algunos meses lo que ocasiona en empresaeembr tamafio como el caso de
estudio de Ingenieria y consultoria SDC SAS quelieegn aumentar su capacidad de
trabajo. Ya que no es una posibilidad dejar debieangresos esto afecta el nivel de
productividad y amenaza la existencia de la orgaidn, razén por la cual buscan prestar

un servicio a otras entidades privadas.

1.2. Pregunta de investigacion
¢ Es viable la prestacién de servicios de Ingenje@ansultoria SDC SAS al sector privado

dirigido a propiedades horizontales en la ciuda8agota?
2. Objetivos

2.1. Objetivo general

Desatrrollar un estudio de prefactibilidad parantebBacion de servicios empresariales en la
EMPRESA INGENIERIA Y CONSULTORIA SDC SAS.

2.2. Objetivos especificos

e Realizar un estudio de mercados que permita defjué@ clase de servicios se
pueden prestar cubriendo las necesidades delecheat.

e Desarrollar estrategias internas que permitan &cceda prestacion de servicio de
consultoria e interventoria para la recepcion adeg@omunes.

e Presentar un estudio financiero, que permita détamsi el proyecto es viable o no

para la empresa.
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3. Justificacion

En Colombia la contratacion de servicios de Ingé&mi€ivil, presenta un desequilibrio

normativo generando un conflicto de intereses gararganizacion ya que por la

inestabilidad en el tiempo son publicadas lasdognes no siempre se logra que sean por
un buen tiempo de (obra-labor), por el contranasten interrupciones donde la empresa
tiene que acogerse; un ejemplo claro es que cusedealizan las elecciones de alcaldes
y/o gobernantes, para retomar el tema de trabajpsiim tiempo muerto de casi tres meses.
Nos gustaria referir, en este punto; que cuandaampio de mandato o elecciones, en el
tema de la contratacion se ven afectados los resasignados y desembolsos es un tiempo
gue se declara desierto, es un tiempo donde nierse nada y es importante buscar una
fuente nueva de recursos que cree incentivos padesarrollo de las actividades que

ejecuta la empresa.

Otro conflicto de intereses se presenta cuandofdltey de planeacion en entidades del
distrito ya que va de la mano el plazo limite ddeésde el comienzo y la anualidad de

recursos publicos por falta de cumplimento.

El estudio y disefio de una nueva estructuracicantirera para esta empresa depende
directamente de los servicios que se ofrecen,gandtivo como contratistas se ven en la
necesidad de comenzar realizando un andlisis aatatie lo que hoy se tiene, los servicios

gue ofrecen y hacia dénde quieren llegar con laroegcion.

Por esta razdn con el propésito de mejorar ladieiide la compafiia y prestar un nuevo
servicio a familias que son beneficiadas de temehagar, se realizara este estudio de
prefactibilidad en donde se destacara para quedesonas tengan una mejor calidad de
vida garantizando que la entrega de las zonas cesnpor parte de las constructoras

cumpla con los requerimientos normativos y de sdgdrpara los residentes.
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4. Marco de referencia

Este documento tiene como proposito realizar wdéstde prefactibilidad de la prestacion

de un servicio adicional en su portafolio de seogicprestar un servicio de consultora y
acompafiamiento en propiedades horizontales pabarmplas condiciones de seguridad y de
servicio de las areas comunes para los edificiosnjuntos residenciales, que permitan
garantizar su vida util con el fin de hacer un digiso, goce y disfrute como lo establece la

normatividad vigente en Colombia.

Se realizara un estudio sobre la mejora en la pt@sién de servicios de la compafiia por
medio de un lanzamiento de servicios innovadores euidencie la calidad, para la
obtencion de inicial del estudio de mercados sdéized una encuesta en el sector
inmobiliario de propiedades horizontales. Posteserevaluara financieramente de las

condiciones actuales para realizar la implantadedicho servicio.

4.1. Marco tedrico

La prefactibilidad supone un analisis preliminarwt@ idea para determinar si es viable
convertirla en un proyecto. Al realizar un estud® prefactibilidad, se toman en cuenta

diversas variables y se reflexiona sobre los puctosrales de la idea. Si se estima que su
implantacion es viable, la idea se transformaraiemproyecto que serd sometido. (RAE,

2019).

Estrategia para la elaboracién de la prefactibidad.
» Situacion Actual: Definir en qué situacion se emtrgeel negocio a analizar.
* Investigacion y Analisis: Recopilar informacién deercado (Analisis Externo) y

de las capacidades internas de la Organizacioniéinterno).

Y(Déavila Undurraga, 2015)
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* Formulacion de la Estrategia: Utilizar la inform@tirecopilada para la elaboracion
de escenarios, alternativas y la determinacionielges y oportunidades para la
Organizacion.

* Plan de Implementacion: No se realizara en estardento debido a que los plazos
exceden los tiempos de esta.

llustracion 1. Estrategia para la elaboracién daédactibidad.
1. Situacién 2. Investigacion 3. Formulacién de la 4. Plan de
Actual ¥y Analisis Estrategia Implementacion
Definicidn Analisis Alternativas Plan de
del Negocio Externo Estratégicas Accidn
Escenarios
" ™ Futuros de "™ »
la Industnia

Rastricciones Andlisis Riesgos y Plan
del Negocio Intarno Beneficios Financiero

Direccion
Estrategica

Imperativos
del Negocio

Fuente: (Davila Undurraga, 2015)

La implementacion del servicio a la organizaciogelmieria y Consultoria SDC SAS es
enfocada a la comunidad conformada por la propidadontal para ello se deben tener

varios conceptos acerca de ella.

La Propiedad Horizontal como institucion es la uespa a las multiples necesidades que se
vienen presentando dentro de la sociedad, frutoladelecantacién histérica y que
claramente se puede evidenciar a través de lospdemComo institucion legal, se
encuentra al servicio de la sociedad toda vez qumite el desarrollo e interaccién de
multiples individuos dentro de una comunidad llaemadpropiedad; fijando una serie de
normas y parametros que permiten delimitar conseipésicos del Derecho tal como lo es
el de la Propiedad, pero por sobre todas las dosasnta la sana convivencia. (Guzman
Goméz, 2015)
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Las zonas comunes en la propiedad horizontal heeferencia al conjunto de inmuebles

gue pertenecen a todos los propietarios y arremostgue se encuentran sujetos a la

propiedad horizontal. Entre las zonas comunes tesdos pasillos, corredores, escaleras,

ascensores, calles internas de parqueaderos, gis@anas de juegos, salones sociales,

cimientos, losas o placas, corredores de accesoctog] techos, zonas verdes, parque

social, circulacion peatonal, ascensores, etcugittese, 2016)

Dichas zonas comunes son los espacios disponiatasepuso y goce de los copropietarios

y se dividen en: zonas de uso general, comunesaexclusivo y, comunes esenciales y

no esenciales.

Zonas comunes de uso exclusivo

*Bienes

comuneas no
necesarios para el
disfrute % goce
particular.Se excluyen del
uso  comunal de los
copropietarios  aquellos
cuyo empleo colectivo
limitaria el libre goce vy
disfrute del bien privado.

sEjemplc patios, balcones

y terrazas cubiertas.
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llustracion 2. Clasificacion de zonas comunes

Zonas comunes esenciales

ndispensables para la existencia,
estahilidad,  conservacion vy
seguridad del edificio o conjunto,
asi como las imprescindibles para
el uso y disfrute de los hienes de
dominio particular.

eEjemplo, el terreno sobre o bajo
el cual existan construccioncs o
instalaciones de servicios
pablicos basicos, los cimientos, la
estructura, las circulacicnes

indispensables para
aprovechamiento de  hbienes
privados, las instalaciones

generales de servicios puablicos,
las fachadas vy los techos o losas
que sirven de cubiertas a
cualquier nivel

Fuente: (Actualicese, 2016)

Zonas comunes no esenciales.

*No esenciales s0n
aquellas que no  son
indispensables para la
seguridad, existencia vy
conservacion de la
propiedad horizontal.
eEjemplo dotaciones de
salones de juego,
gimnasio etc.
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Ahora bien, es importante conocer el servicio pidst las propiedades horizontales frente
a las zonas comunes que se analizara para eledgtigrefactibilidad de este documento.
La consultoria es una actividad profesional retatiMos servicios especializados prestados
a una compafiia o institucion para asesorarla y aacen la mejora de su gestion,

operaciones Yy/o resultados. (Ospina, 2010)

También se puede concluir que el objetivo de Issglboria es prestar ayuda en calidad de
asesoramiento de una organizacion para la solud@&mroblemas, o mejora en los
procesos, y que, debido a la falta de visién, @#oy responsabiliza al consultor a
resolverlos de manera eficiente y objetiva, sieladtnalidad del consultor de ensefar al
cliente a evaluar sus decisiones internas. Asicosisultor administrador debe estar
consciente de su funcién social dentro de la erapeslo que respecta a sus decisiones no

tan s6lo en el @ambito interno; también en el extefdrzua Vega, 2011)

La demanda por servicios de consultoria aument&lgoais, un claro indicio de las
necesidades de crecimiento y mejora de las empielspais la practica de la consultoria es
un verdadero auge experimental, éste mercado sigmendo de la mano del buen
momento econdmico, del interés de empresas delri@xtpor entrar al mercado
colombiano, asi como de empresas locales por anspigafronteras. Y, en todos los casos,
las grandes firmas de consultoria son indispensaf@NERO, 2014)

5. Antecedentes o Estado del arte (marco investigatiyo
5.1. Contratacion
En diferentes paises a nivel mundial se han geoaratibios en el proceso de contratacion
publica aprovechando recursos como plataformasrnrfticas donde las personas

interesadas en contratar con las entidades puedénarlo empleando el recurso como el

internet como métodos para generar un concursdraréparente y eficiente.
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Esta metodologia empleada por las entidades példigavel mundial ha generado que el
proceso de contratacion se acerca mas a las désrempresas y los diferentes paises pues
las convocatorias dan la oportunidad antiguos yosiempresarios a presentarse y ofrecer

Su propuesta.

En Espafa segun la Comision Nacional de los mescadim competencia el sector publico
en Espafia debe autoimponerse una contratacioncaubiida vez mas transparente,
procompetitiva y econdmicamente eficiente, en beiwefde los ciudadanos, de las
empresas y de las propias Administraciones Publ@asnte los dltimos treinta afios se
han desarrollado instrumentos econdmicos, juridjcde las tecnologias de la informacion
gue, bien disefiados, implementados y supervisagedep facilitar un cambio estructural
del sistema de aprovisionamiento publico haciénduhs transparente, mas favorable a la

competencia y en consecuencia mas eficiente. (CNMCY)

En Colombia segun estadisticas del SECOP Il platafotransaccional en las cual las
entidades publicas realizan su proceso de conitbataa el 2017 el mes de septiembre fue
el que tuyo mayor cantidad de procesos con entidi@dgstradas y proveedores. (Eficiente,
2007)

llustracion 3 Comportamiento de proceso de cordi@aSECOP I, afio 2017

Entidades momiranss m Procasos perfeccionados en SECOP Il

e TTTTEERRRRTRROTIT:

mHﬂ‘f’i!ﬂ’l‘"i’liﬂﬂﬂﬂiu » — M

Proveedores reciarniss

Pt ] ‘1'*‘ Procssos parfecconados en SECOP Il - 2017

i
wn fTTHIERRRROREEOREOROCSE N l
S L J
titittHttH b I I l i l i i = I = >

Fuente: (Eficiente, 2007)
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5.2. Construccion de vivienda

La construccion es uno de los sectores econdmicdsecos que generan mas fuentes de
empleo y contribuye al movimiento de industriassdministro de material y prestacion de
servicios. El sector de la construccion influyegean escala en el PIB del pais, una de sus

locomotoras es la construccién de vivienda.

La génesis de la locomotora actual de vivienda ssd@ estructurar en cuatro hechos
historicos. El primero, la creacion del sistemafidanciamiento de Unidad de Poder
Adquisitivo Constante (UPAC) y la creacion de lasporaciones de ahorro y vivienda
(CAV). Segundo, apertura economica Yy crisis finarecial finalizar la década de los
noventa. Tercero, consolidacion del sistema deidiobs la demanda de vivienda y
recuperacion del sector. (Enterprise)

De acuerdo con el DANE, la actividad de la conslidre alcanz6 tasas de crecimiento
anuales promedio hasta el afio 2016 superiores anb@, constituyéndose efectivamente

en uno de los sectores lideres de la economia badom (DANE, 2016)

llustracion 4 Total de unidades en proceso, seigarde vivienda y destino VIS O NO VIS

140.000

122.504 124.867
120,000
100.000
80_000
%

= 60.000 e 48.378

40000
20,008 7516 6.428 8911 8331
o
Casas I Apanamentos Casas Apartamentos
VIS Mo VIS
i 2018 2018

Fuente: (DANE, 2019)
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Adicional en el cuarto trimestre de 2018 se regietr 189.004 unidades de vivienda en
proceso, de las cuales 174.245 correspondieromrdaapentos y 14.759 a casas, unidades

que posteriormente seran consolidadas como praplestézontal.

A nivel nacional en el cuarto trimestre de 2018, dblBn y Bogota registraron
conjuntamente la mayor participacion del area escgso, con 44,8%. Para vivienda
diferente de VIS correspondio el 40,0% y a vivieddanterés social el 4,8%.

Les siguieron Cundinamarca, Cali y Barranquilla qeggstraron una participacion conjunta
de 26,8%, de los cuales el 18,6% fue para viviehigsente de VIS y 8,1% para vivienda
de interés social.

llustracion 5 Distribucion porcentual del area ltetaproceso por tipo de

vivienda, segun area de influencia (Urbana / Metlitgma) IV trimestrep 2018

Parcentaje (%)

Na VIS
ﬁ:ﬁizgi o viS
Bogota D.C. N - ' 22 192
Cundinamarca' [ 8,6 28 i 6.8
Medellin AWM I - 26 208
Cali AU [ | 84 | 27 B2
Barranquita au [N 8,3 27 5.6
Bucaramanga Al - 5.1 0.3 ’ 48
Pereira AL [ | z7 IR 0.7 20
Armenia AU [ | 31 8 o5 25
Caragena &y [ 8,0 o5l 5.1
Ibagué AU | 35 | 0.7 B 28
Cucuta A i 12 IR 07 06
Manizales AL | 17 0.2 15
villavicancio AU | 10| o1 0o
Neiva AU | 07| 0,2 0.8
Pasto AU [ | 2a 0.4 19
Popayan Al | 1,0 0.3 oA
Tatal 100,0 18.0 820

Fuente: (DANE, 2019)
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En la medida que se construyen mas unidades dnger el crecimiento del nimero de
propiedades horizontales aumenta y se consolidadodeas organizada. Son mas
conscientes de la importancia con el desarrolltodeconjuntos y los propietarios que lo
conforman. Razon por la cual es fundamental realiza recuento de la propiedad

horizontal en el pais.

En Colombia, la propiedad horizontal es algo s@igegnente nuevo, pues no fue sino
hasta 1948 después del bogotazo, en donde la cadsl&@bgota quedd en su gran parte
destruida, por lo que se implementaron nuevas idgeasxpidieron decretos que

promovieron la construccibn de nuevas edificacioregidas a la idea de propiedad
horizontal; aunque fue tan grande este crecimigntose necesitd una respuesta y control

al acelerado aglutinamiento de edificios o conjan(8alamanca, 2018)

En el 2016 se desarrollo el estudio de factibiligada la creacion de una empresa que
permita integrar conocimientos, habilidades témigaadministrativas en la gestion de
proyectos, a través de manejo de herramientas etoa® y su aplicacion al proyecto
empresarial INGENIARQ DE COLOMBIA, empresa dedicadia prestacion de servicios
de consultoria en el desarrollo de proyectos desolmiviles en el departamento de

Casanare. (Bermudez Montafiez, 2016)

En el 2017 se implementd una herramienta de imggstn para estudio de mercado
empleando la encuesta, para obtener resultadasdsptiones de compra de un producto
no convencional como una alternativa para mejoséa problematica a un bajo costo,

innovador y de facil acceso. (Pineda Medina, 2017)

En el afio 2018 se elabord un plan de negocio sactsiara particularmente con el fin de
ingresar competitivamente al mercado de servieidsavés de la creacion de una empresa
gue tuvo como objeto la prestacion del serviciog (ge basara en la asesoria y
acompafiamiento en la recepcion de las zonas y sieneunes de los conjuntos
residenciales constituidos como propiedad horizpmtesde el punto de vista técnico,

arquitecténico y de ingenieria. (Salamanca, 2018)
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6. Marco legal

La tabla a continuacion muestra el marco legalelaual se evaluaran las condiciones de

recepcién de zonas comunes para las propiedadesiitates, para equipos especiales en

algunos casos se requiere acudir a normativa atemnal en el caso que no exista

regulacion en el pais.

Tabla 1.Marco legal vigente.

Marco legal vigente
Ley 675 del 200

Titulo Aplicacién de la investigacion
Régimen de Se requiere para conocer las
propiedad horizontal. regulaciones de la propiedad
horizontal y bienes privados |y
derechos de copropiedad sobre el
terreno y las zonas comunes.

Ley 400 de 1997

Normas sobre Para la elaboracién de fichas [de
construcciones Sismochequeo de  especificaciones
Resistentes. técnicas

para la evaluacion del estado |de
las zonas comunes.

Decreto 926 del
marzo del 2010

19 deActualiza norma Para la elaboracién de fichas |de
sismorresistente chequeo de especificaciones
colombiana técnicas

para la evaluacion del estado |de
las zonas comunes.

NTC

Norma Técnica Para la elaboracion de fichas [de
Colombia chequeo de especificaciones
técnicas

para la evaluacion del estado [de
las zonas comunes.

Para verificacion de
requerimientos de zonas
comunes.
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7. Metodologia

» Etapa 1: Se determina el problema de investigamdmo falta de oportunidades en
los procesos de licitacion con entidades publicasimentar el crecimiento de la

organizacion.

e Etapa 2. Formulacién del marco tedrico y consutiaceptos como herramienta
para solucionar el problema. Como determinar quevakiara en la prefactibilidad

y analisis financiero en la prestacion de servidesa organizacion.

 Etapa 3. Verificar otras investigaciones y docume&ngue hayan resuelto
probleméticas similares que aporten una guia paraedlizacion del presente

documento.

» Etapa 4. Recoleccion de informacidén para analisisngércadeo utilizando como
medio encuestas y estadisticas de entidades cobNtt y CAMACOL.

* Etapa 5. Preparacion y andlisis de datos para tetremcion del andlisis de

prefactibilidad.
» FEtapa 6. Elaboracion y entrega de resultados.
7.1. Enfoque y alcance de la investigacion
El enfoque de la investigacion serd de caractetamypa que se analizan componente
cualitativo y cuantitativo. Para el primero contammn el componente de las encuestas
realizadas para conocer las necesidades de lascpes clientes del nuevo servicio de la

organizacion. El procesamiento de datos se redlizan ayuda de la informacion de

entidades como el DANE para el estudio de mercatisgrrollar la prefactibilidad.
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El alcance sera de tipo descriptivo se destaca®arcdracteristicas de la prestacion del
servicio a las propiedades horizontales para l&p@én de las zonas comunes al

constructor, de acuerdo con la reglamentacién doima vigente.

7.2. Poblacién y muestra

La orientacion del servicio que prestara la orgagién Ingenieria y Consultaria SDC SAS
sera: una encuesta que se realizé en solo unasateila ciudad de Bogota, se toméd una
nuestra conveniente de las personas pertenecictteamente a una propiedad horizontal

gue permitieran sin dificultar realizar la encuesta

llustracion 6. Division politica de Cundinamarcditacion de Bogota

- ZIPAQUIRA " GACHANCIPA

"+ TOCANCIPA 4
TABIO . 2

CAJICA]

SOPO

_ FACATATIVA -

BUJACA LA GALERA

MOSQUERA

SOACHA

SIRATE

Fuente: (UNAL, 2019)
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7.3. Instrumentos

7.3.1. Encuesta en linea

Se empleara para la recoleccion de informaciorncaade la necesidad de la prestacion del
servicio a las propiedades horizontales nuevasitibeara en mayor cantidad el envio por
medio de correo electronico y por WhatsApp, porguecoleccion de la informacién y el
diligenciamiento de la misma es mas rapida y conpmata el encuestado. Esta se puede
diligenciar por medio del link
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLScEtjiNeKRy5jalFOKHOCXxxC1Si1 rA8wl
UV-cV35gW5fjA/viewform?vc=0&c=0&w=1

llustracion 7. Encuesta empleada para el estudinateado.
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Encuesta de servicios de interventoria en obras civiles
para areas comunes en conjuntos residenciales
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Fuente: Elaboracién propia con ayuda de la herramige Google Forms.
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8. Propuesta para la prestacion de servicio de intervdoria y consultoria

a propiedades horizontales.

Inicialmente se requiere verificar las condiciofisgas de las zonas comunes con relacion

a las especificaciones que se relacionan en |gesigutabla.

Tabla 2.Lista de documentos para la recepcion daszcomunes

RECEPCION ZONAS COMUNES

No DOCUMENTOS TIPO
LICENCIAS Y DOCUMENTOS LEGALES

1 Licencia de urbanismo DISENO

2 Licencia de construccion DISENO

3 Modificacion de licencias DISENO

4 Reglamento de Propiedad Horizontal JURIDICO
PLANOS APROBADOS POR CURADURIA

1 Planos arquitectonicos aprobados por curaduria  DISENO

y sus modificaciones
2 Planos estructurales aprobados por curaduriay  DISENO
sus modificaciones
3 Planos de propiedad horizontal aprobados por  DISENO
curaduria y sus modificaciones
PLANOS TECNICOS

1 Certificacion de planos record por especialidad LANEACION

2 Planos de disefio hidrosanitarios DISENO
3 Planos de disefio eléctricos DISENO
4 Planos disefio redes de Gas DISENO
5 Planos record hidrosanitarios DISENO
6 Planos record redes de gas DISENO
7 Planos record eléctricos DISENO
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Plano detalles constructivos DIS:EWKTS ST
Plano record de comunicaciones DISENO

10 Plano detalles de elementos no estructurales =03

11 Plano identificando filtros si aplica DISENO

12 Plano identificando desagtiies en cafiuelas DISENO
perimetrales si aplica

13 Plano identificando ganchos para DISENO
mantenimiento de fachadas

14 Plano identificando circulacion de basuras INSE

15 Plano de ruta de evacuacion

DOCUMENTOS TECNICOS

1 Estudio de suelos DISENO

2 Memorias de disefio estructural DISENO

1 Memorias de disefio hidrosanitarios DISENO

2 Memorias de disefios eléctricos DISENO

3 Ultimo control de asentamiento OBRA

4 Certificados RETIE OBRA

5 Libro de obra NA

6 Certificado supervision técnica OBRA

7 Informe supervision técnica NA

8 Certificacién de Ocupacion PLANEACION

9 Certificados de instalacion de medidores de OBRA
energia

10 Certificado de instalacion de medidores de agua  OBRA

11 Certificado de instalacion de medidores de gas BRA

12 Certificado de carga de ganchos para OBRA
mantenimiento

13 Isométrico funcionamiento equipos de presion R@B

14 Isométrico funcionamiento equipo red contra OBRA
incendio
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8.1. Diagramas de verificacion para la recepcion de zosecomunes parala

propiedad horizontal.
Se realiza la propuesta de las siguientes opcioa@spresentar la oferta a las propiedades

horizontales segun su necesidad y su posibilidaaddeisicion econémica. Dependera del

detalle con el cual se evaluara la calidad de fstcoccion de zonas comunes.

llustracion 8.Diagrama de proceso de recepcidrodazcomunes opcion 1

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracion 9Diagrama de proceso de recepcion de zonas conpoem 2.

i1, EE CUTPLE CON EL

. CRONOGRAMASLA
LA CONSTRUCTORA DA ﬂﬁmﬁiﬂcﬁigfﬂﬂ COMTSRUCTORA
UN PLAZO MAXIMODE 2 e e ENTREGA LOSESPCI08 4
LASZZONAS COMUMESH O MESES PARA QUELA LA COFEQFLEDAD
SE EMTEE GAN EN COFROFIEDAD DEFINA LA CUFLIT O EL TTEMEFO
REUMICOH DE . COMTRATACION DE UN & DADO
FEESENTACION [NTEEVENTORLA PARA EL MO, LA CONSTRUCTORA M0, 5E CUTMEPLE COM EL
FECIEQ DELAS ZOHAS ENVIARA CROMNOGEAMA CRONOGRARA LA
COMUMES DEENTREGASDELOS COMTRSUCTORA
ESPCIOS ACUMULA EVIDEMCIADE
TN CUMPLITI ENTO ¥
REALIZA ESCRITUPRA
PUBLICADE LAS ZONAS
COMUNES, SIEMPREY
CUAN DO SEEN CUENTREN
AL 1009 (ESEN CLALES ¥
0 ESENCIALES]

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 10Diagrama de proceso de recepcion de zonas COMpoeEs 3.

1, 3E CUIMPLE CON EL

CRON 0GRAMASLA
S CONTSRUCTORA ENTREGA LOS
EePERA LA LA CONTRUCTORs  ESPACIOSALA COPROPIEDAD
CONTRATACIONDELA ENTEEGA CRON 0GRAIFIAS
i R T
110, SE OUMFLE CON EL CRON OGRAMA LA
COPROFIEDAD I 0 QUIERE ZONAS COMUNES -
Ly CONTREUCTORA ACUMULA EVIDEN CIA DE

[N CUMFLIMIENTD ¥ REALIZAESCRITUPRA
FUELICADELAS ZOMAS COMUNES,
SIEMFEEY CUIUANDO SE ENCUENTEEN AL
100% ESEN CLALESY M OESEN CIALES)

Fuente: Elaboracion propia.

8.2. Verificacién de especiaciones de dotaciones de zer@munes

Se verificaran las que apliquen segun las espacifioes técnicas y comerciales del

proyecto a recibir al constructor, esta es una tigneral de los documentos que deben ser

entregados por el constructor para el debido usasdsonas comunes.
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Tabla 3.Manual de zonas comunes y especificacid)elesnasmg;%l]r:‘g;‘H e
Manual de zonas comunes
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasiaie uso y mantenimiento de
ascensores
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasiaie uso y mantenimiento de
equipos de bombeo para el suministro y presurinad#dagua potable.
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasideeuso y mantenimiento de planta
de emergencia
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasidaeiso y mantenimiento de equipo
red contra incendio
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasideaiso y mantenimiento de Piscina
(incluir recomendacion disefiador estructural)
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasidaeiso y mantenimiento de equipo
de recirculacion y filtrado para piscina
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usangemmiento de impermeabilizacion
usada en cubiertas.
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usangemmiento de impermeabilizacion
usada en Tanque de Agua Potable
Certificado de potabilidad del agua (tomar muestnates de iniciar entregas en el carro
tanque, en el tanque y en uno de los apartamettiosy muestras cada dos meses hasta
tener servicio de acueducto definitivo)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usangemmiento de impermeabilizacion
usada en otras areas comunales. Piscinas
Manual de garantia, funcionamiento y recomendasial® uso y mantenimiento de la
planta centralizada de citofonia,
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasideeiso y mantenimiento de sistema
de CCTV.
Garantia, manual de funcionamiento y recomendasiaie uso y mantenimiento de
equipos dotacion del gimnasio.

Garantia, manual de funcionamiento y recomendasideeuso y mantenimiento de parque
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infantil.

Garantia, manual de funcionamiento y recomendasiale uso y mantenimiento (
arenera.

Garantia, manual de funcionamiento y recomendasideeuso y mantenimiento de BB
(Incluir ficha técnica del deck o similar)

Garantia, manual de funcionamiento y recomendasioleeuso y mantenimiento de los
shuts de basuras.

Garantia, manual de funcionamiento y recomendasideeuso y mantenimiento de puerta
principal del acceso peatonal.

Garantia, manual de funcionamiento y recomendasiale uso y mantenimiento de
talanqueras mecénicas entrada vehicular.

Especificaciones y fichas técnicas, garantias gmendaciones de uso y mantenimiento de
cerramiento perimetral

Especificaciones y fichas técnicas, garantias gmendaciones de uso y mantenimiento de
los acabados instalados en la plazoleta centralgir fichas técnicas de grama sintética,
tableta de gres, etc.)

Especificaciones técnicas, recomendaciones de osmienimiento de losas de parqueo.
Especificaciones técnicas, recomendaciones de usmaptenimiento de cafuelas
perimetrales

Especificaciones técnicas, recomendaciones de vsanyenimiento de filtros perimetrales
si aplica

Especificaciones técnicas, recomendaciones de osgmienimiento de cuarto de basuras.
Especificaciones técnicas, recomendaciones de nsmyenimiento de iluminacién puntos
fijos (incluir los sensores)

Especificaciones técnicas, recomendaciones de unsanyenimiento de iluminacion de los
sotanos.

Especificaciones técnicas y recomendaciones deyusmantenimiento de los espacios
comunales (describir mantenimiento de pintura gmege fisuras)

Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en

Lobby - Porteria - (incluir referencia)
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Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
Oficina de administracion y bafos de administracfintluir referencia)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
Salén Comunal (incluir referencia)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
Salén infantil (incluir referencia)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
Cuartos de almacenamiento de basuras (incluireete)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
los puntos fijos (incluir referencia)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
la piscina (incluir referencia)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
el gimnasio (incluir referencia)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento de mesones de porteria y
bafios de administracion, bafios de salon comurafigshde piscina.
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usangemmiento de griferia de bafios de
administracion, bafios de salon comunal y bafiossdep.
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de us@ntemimiento de incrustaciones de
bafios de administracion, bafios de salon comurafigsode piscina.
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento de sanitarios de bafios de
administracion, bafios de salon comunal y bafiossdep.
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento de carpinteria en madera.
(puertas - fichero - casillero - guardaescoba -bilasede cocineta - muebles de bafios de
zonas comunes - etc. )
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usoagtemimiento de carpinteria en
metélica. (ventaneria - barandas - guardacuerpasegaaleras etc.)
Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usanyemmiento del acabado instalado en
la fachada del Edificio Comunal.

Ficha técnica, garantia, recomendaciones de usangemimiento de muros en Dry-wall -
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techos o descolgados en Dry-wall

9.1. Procedimientos.

Fuente: Elaboracion propia.

9. Diagndstico

D
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Se aplicara la encuesta como instrumento paraténaoldn informacién para el estudio de

mercado, el cual serd enviado a nuevos conjuntsgemciales y/o propiedades

horizontales.

Elaboracion de encuesta

llustracion 11.Proceso de aplicacién de encuesta

Envio de encuestas

sCorreo electronico.
eDocumento fisico.

Recepcion y recopolacion

de Informacion
relacionadaen la
encuesta,

N/

Analisis de Informacion
relacionada en la
encuesta.
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Estudiode mercado y
justificacion del
implementacion del
servicio.

Fuente: Elaboracion propia.
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9.2. Andlisis de informacién

9.2.1. Relacion de Conjuntos encuestados

Tabla 4.Personas encuestadas

NOMBRE DEL CONJUNTO

RESIDENCIAL / PROPIEDAD Ellg)éﬂt?;SETiglé CARGO
HORIZONTAL
ADARVES DEL SALITRE Alexander Garnica Miembro del
consejo
ARAGON ETAPA 1 Carlos Escamilla  Administrador
Gallegos
CONJUNTO MONTECARLO IV Miembro del
consejo
CONJUNTO RESIDENCIAL Luis Ayala Administrador
MONTECARLO 3
CONJUNTO RESIDENCIAL Ennio Ortiz Castro Administrador
MONTECARLO VI
CR ALAMEDA 181 Ivan Carrillo Miembro del
consejo
EDIFICIO SKANDIA Miembro del
consejo
EDIFICIO SMART APARTMENTS Gilma Lucia Administrador
Granados
MONTECARLO I Karol Mahecha Miembro del
consejo
MONTECARLO V Carlos Escamilla Administrador
PARQUES DE TURINGIA Carlos Escamilla  Administrador
Gallegos
SABANA DE LOS CEREZOS Administrador

Fuente: Elaboracion propia.

9.3. Anadlisis situacional de la organizacion

Mediante la matriz DOFA se realiza la valoraciotuat de la empresa con el fin de

identificar las opciones estratégicas para incaesi@en nuevas oportunidades de inversion.
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Andlisis estratégico interno
Fortalezas

» Servicios directosSe ofrecen los servicios en forma directa corieht® (no se hace

tercerizacion).

» Precio competitivoSe cuenta con una politica de precios competitpara la toda la

oferta de servicios.

» Experiencia y conocimientdl| empresario tiene experiencia y formacién agada en

el sector.

» Ubicacién geograficaLa empresa esta ubicada en la ciudad mas poplada mayor

participacion en cuanto a construccion de vivierssédencial en Colombia.

» Personal calificado y certificad8e cuenta con personal profesional en ingercérila

» Proveedores adecuad®@ado al tipo de servicio a ofertar los proveed@en minimos
y adecuados.

» Personal idénedEl equipo de trabajo es competitivo e idoneo peadizar los servicios

y cuenta con varios afios de experiencia.

» Direccion centralizadaSe tiene centralizado el control y la direcci@maistrativa,

técnica y comercial.

» CapacitacionEl personal se encuentra en constante capacitacio

Debilidades

* Recursos financierosNo se tienen los recursos financieros necesg@a iniciar

nuevas lineas de negocios.

» Respaldo econdmico sostenibfealta un respaldo econdémico sostenible que parmit

posicionar los servicios que se estan ofreciendo.

» Reconocimiento y experiencidComo la empresa es nueva, no existe experiencia

suficiente y falta reconocimiento de la empresanercado de servicios de interventoria
para obras civiles.

» Coberturala oferta de servicios se limita a la Ciudad edéag
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» Imagen institucional No se cuenta con una imagen institucional quemperla

diferenciacién en el mercado.

» Fuerza de ventaga empresa cuenta con una fuerza de ventas daduci

» Conocimiento del mercadéunque se ha venido trabajando en los Ultimos a&ficeste

sector, no se cuenta con el conocimiento suficidatenercado.

» Activos. Hay una evidente vulnerabilidad por contar cooggoactivos.

» Estructura organizacionafe cuenta con una estructura organizacional d3sialta

personal extra operativo calificado en caso de atarla demanda.

Andlisis estratégico del entorno

Oportunidades
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Desarrollo del mercadd:as condiciones del mercado se prestan para d#aarr

nuevos servicios aprovechando las debilidades denfgetencia.

Tendencias del sectdras copropiedades y en general el estilo de adaal esta

enfocada al ahorro de dinero, que estan siendsfesaibs con la implementacion de
nuevos equipos, nuevas tecnologias y estudios giigria aplicados para cada
necesidad.

Influencias estacionale€Es un mercado que presenta estabilidad en ldescic

estacionales.

Medio ambiente Se pueden incursionar ofreciendo nuevos servigigs generen

efectos ambientales positivos.

Ampliacion de coberturéSe puede extender el servicio a nivel nacional.

Acuerdos con proveedoreSe pueden gestionar acuerdos y alianzas con otras

empresas y proveedores para incursionar en nuex@sRdos.

Crecimiento del mercadoHay una tendencia creciente en el sector de la

construccion de vivienda habitacional.

Politicas gubernamentalesl programa de Gobierno Nacional apoya a las aslev

empresas por ser uno de los ejes que activan feetda nacional.




'|

b"%:

UNIMINUTO
Corpomzitn Unissniors Fisais 9 D

Servicios WebOfrecer servicio con la ayuda de las nuevas tegies y mediante

un sitio web para incrementar los canales de caraaidin con el cliente.

Nicho de mercaddOfrecer los servicios al mercado objetivo ingatiso, segun las

encuestas realizadas.

Capital de riesgo Se puede conseguir capital de riesgo con tasasmtdess

atractivas.

Amenazas
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CompetenciaExiste una evidente vulnerabilidad ante grandespetidores, porque
tienen mayor poder de negociacion frente a losgedores, tienen mas y mejores
herramientas técnicas y tecnologicas, con perdural preparado para atender el
este mercado.

Desarrollos tecnolégicod.os nuevos desarrollos tecnoldgicos generan uaa ¢

inestabilidad para las pequefas organizacionesuiparq tienen acceso a ellas por
los costos en que se debe incurrir.

Efectos ambientalesLos efectos ambientales pueden favorecer a lasdgs

competidores porque ellos pueden ofrecer mayol@sritoas en sus Sservicios.
Desemplep La tasa de desempleo en Colombia y en especida €hiudad de
Bogota puede llegar a generar inconvenientes pareohtratacion de personal
idéneo para desarrollar la mision de la empresa.

Efectos politicosLas Politicas Gubernamentales Nacionales genecantidumbre
en el mercado porque se generan nuevas exigenaras|g prestacion de los
servicios en el sector.

Barreras del sectotas barreras para incursionar en este sectoalsas, debido a

la competencia agresiva en temas de eficienciagigs bajos.

Legislacion en ColombiadNo se hace un seguimiento estricto para el cumigtito

de la normatividad por parte del sector construptoa garantizar la seguridad de
las construcciones.

Reconocimiento en el mercadealta accesibilidad a la informaciéon empresatél!

de este sector, generando barreras para obtememadion de la competencia y
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para gozar de reconocimiento en el mercado mediavistas especializadas o

centros de seguimiento empresarial en este sector.

9.3.1. Resultados planteados en la matriz D.O.F.A.

DOFA

Evaluacion interna

Evaluacion externa
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Aspectos positivos

FORTALEZAS

Servicios directos

Precio competitivo
Experiencia y conocimiento
Ubicacion geogréfica
Personal calificado y
certificado

Proveedores adecuados
Personal idéneo

Direccién centralizada
Capacitacion

aghRhobpE

© NP

OPORTUNIDADES

Desarrollo del mercado
Tendencias del sector
Influencias estacionales
Medio ambiente
Ampliacion de cobertura
Acuerdos con proveedores
Crecimiento del mercado
Politicas gubernamentales
. Servicios Web

10.Nicho de mercado
11.Capital de riesgo

©CONORAWNME

CoNoORr~WNE

ONoO GOk WNE

Aspectos negativos

DEBILIDADES

Recursos financieros

Respaldo econdémico sostenible
Reconocimiento y experiencia
Cobertura

Imagen institucional

Fuerza de ventas

Conocimiento del mercado
Activos

Estructura organizacional

AMENAZAS

Competencia

Desarrollos tecnoldgicos
Efectos ambientales
Desempleo

Efectos politicos

Barreras del sector

Legislacién en Colombia
Reconocimiento en el mercado

Fuente: Elaboracion propia.
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9.3.2. Disefio de estrategias con la Matriz DOFA

La planeacion estratégica surge del andlisis dedaiz DOFA como se muestra en a
continuacion:

ESTRATEGIAS DOFA
FORTALEZAS DEBILIDADES
ESTRATEGIAS F-O ESTRATEGIAS D-O
F1,F2,F6,02,03,06Al tener servicios D1,D2,D3,D8,010,011Para cubrir las
directos con precios competitivos y acuergogcesidades del mercado encuestado se pugde
ﬂ con proveedores se reducen los costos patauscar capital de riesgo que permita dar
A | atender las nuevas tendencias del mercadoespuesta a dichos requerimientos.
<D‘: F3,F4,01,04,05,07Con la experiencia | D4,D5,01,02,03,04,05,09Se puede
= | que se tiene y la ubicacion geografica se | reforzar la imagen institucional y la cobertura
E puede incursionar con nuevos servicios qude los servicios con valor agregado por medio
¢ | propendan por la idoneidad de las de un sitio web, ofreciendo soluciones para el
8 construcciones de propiedad horizontal. | nuevo nicho de mercado.
O | F5,F7,F8,F9,08,09,010,011Teniendo el | D6,D7,D9,06,07,08Aprovechar el
personal idéneo se pueden aprovechas lgscrecimiento del mercado y las Politicas del
Politicas Estatales para satisfacer las Estado para fortalecer el desarrollo de la
necesidades del nicho de mercado con la| organizacion con politicas sustentables.
ayuda de las TICs.
ESTRATEGIAS F-A ESTRATEGIAS D-A
F1,F5,F7,A1,A6:Para poder incursionar enD1,D4,D8,A5,A6,A7:Se deben crear politicag
el mercado se ofreceran servicios con manaternas para no colocar la empresa en riesgo
de obra calificada y en forma directa. teniendo en cuenta las barreras del mercado, el
g:) F2,F3,F4,A2,A3,A8:Con el fin de mitigar | manejo legislativo y los recursos con los que
N | el impacto de la competencia con los cuenta la empresa.
<Z’: desarrollos tecnologicos e infraestructura|sB2,D03,D5,D7,A1,A8:Teniendo clara la
'-éi ofreceran los servicios concentrados en | capacidad instalada con que se cuenta, se hace
< | cierta zona geogréafica. necesario evaluar los servicios que se van @
F6,F8,F9,A4,A5 A7:Los efectos ofrecer para no incurrir en incumplimientos.
macroeconomicos se pueden sortear con|ud@,D9,A2,A3,A4: Se hace necesario
administracion centralizada y una estructurastructurar muy bien la organizacion y definir
organizacional pequefa y dinamica. el nicho de mercado para poder enfrentar a |a
competencia.

Fuente: Elaboracion propia.
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Con el siguiente estudio financiero se pretenderdebar cual es el monto de los recursos

econdmicos para poder incursionar y evaluar lailidalol de este proyecto.

10.1. Inversién inicial

Para iniciar con esta prefactibilidad es necessalmer con qué inversion inicial cuenta la

empresa.

Tabla 5. Requerimiento de equipos muebles y enseres

ACTIVOS CANTIDAD  VALOR

COMPUTADOR 1 4.500.000
IMPRESORA 1 260.000
TELEFONOS 1 120.000

FAX 1 200.000
FOTOCOPIADORA 1 560.000

ARCHIVADOR 1 300.00(

ESTABILIZADOR 1 60.000
PUESTOS DE TRABAJO 1 600.000
ARTICULOS OFICINA VARIOS 300.000

TOTAL 6.900.000

Fuente: Elaboracion propia

10.2. Estados Financieros

Los estados financieros son un medio de comunicagige utilizan las empresas para

reportar los cambios econdmicos y financieros epariodo determinado.

El objetivo de estos estados contables es conacefdrmacion econdmica y financiera

gue tiene la empresa y que permite facilitar las@® decisiones.
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Los Estados Financieros son los siguientes:
* Balance general
» Estados de ganancias y pérdidas

» Estados de flujo de efectivo

10.2.1.Balance General

Este informe organiza los datos de la contabilidadla empresa dando a conocer la
situacion real en una fecha determinada, este derttiones obligatorio para el empresario y
deber ser realizado cuidadosamente.

A continuacion, les presentaremos el balance inicia

Tabla 6. Balance General

Balance General 2018
ACTIVOS
DISPONIELE 3.100.000
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 3.100.000
ACTIVOS FIIOS
Muebles y Enseres 820.000
Equipo de Oficina 6.080.000
Depreciacion acumulada
TOTAL ACTIVOS FJOS 6.900.000
TOTAL ACTIVOS 10.000.000
PASIVOS
Obligaciones Financieras 5.000.000
TOTAL PASIVOS 5.000.000
PATRIMONIO
Capital Social 5.000.000
TOTAL PATRIMONIO
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 10.000.000

Fuente: Elaboracion propia.
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10.2.2.Estados Financieros

Tabla 7. Estados Financieros - Proyectados

B s = ARIO 1 AflO 2 AFIO 3
Balance General Inicial
2018 2019 2020 2021
ACTIVOS
DISPOMNIBLE 3. 100 D0 3. 100 DDy 3. 100 0D 3. 100 000
Cuentas por cobrar 43 350,000 58.140.000 T7.112.000
TOTAL ACTIVOG CORRIENTE 3. 1000 (eI 46 450,000 61240 000 B0 212 (D
ACTIVOS FLIOS
Muebles vy Enseres 220000 820,000 820,000 820,000
Equipo de Oficina &.080.000 6.020.000 6. 0B0. D 6.020.000
TOTAL ACTIVOS FIUOS . S0 DD &S00 D00 6. SO0 DD 6900 000
TOTAL ACTIVOS 1000 D00 53.350.000 68. 140,000 B87.112.000
PASIVOS
Obligaciones Financieras 5000 000 [} 0 [}
Obligaciones Laborales 541925416 541925416 541925416
Cuentas por pagar 1] 0 1]
Impuestos por pagar 1] 0 1]
TOTAL PASIVOS 5,000 0000 41.925.416 41.925.416 41.925.416
PATRINICM I
Capital Social 5. Do (oD 11 424 584 26.214 584 45 186 584
Utilidad del Ejercicio 3100 D0 4 524 584 19.314 584 3B 286 584
TOTAL PATRIMOMNIO
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 10000 . DD 53_350.000 6EB.140.000 B7.112 D00
Fuente: Elaboracion propia.
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10.2.3.Estados de resultados

Tabla 8. Estados de resultados

ESTADO DE RESULTADOS

ESTADC DE RESULTADOS

Wentas Netas

UTILIDAD BRUTA

Gastos de Administracian
UTILIDAD OPERACIONAL
Gastos Financieros

UTILIDA ANTES DE IMPUESTOS

Provision impuesto de renta

UTILIDAD NETA

ANO 2
2019

A3 .350.000
A3 350,000
541.925.416

51424 5849
653.613
Fr0.971

69.387

F01.583

ANO 3
2020

58.140.000
58.140.000
541.925.416

$16.214.584

16.214.584
1.459.313

14.755.271

ANO 4
2021

FI.A12.000
Fr.112.000
541.925 416

5 35.186.584

25.186.584
3.166.733

22.019.791

Fuente: Elaboracion propia.

10.2.4.Amortizacién del préstamo

sobre el 9%

En la anterior Tabla 6. Estados financieros Pragbd; se evidencio un préstamo como
obligacion financiera; en la siguiente tabla seesenta la amortizacion que se utilizé en su
momento con una tasa Anual del 8% el cual fue meicepara el funcionamiento de la

empresa, representado de la siguiente manera:
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Tabla 9. Tabla de Amortizacion del Crédito / Gastos

Valor del Crédito §
Tasa (mensual):
Tiempo (meses):
Valor Cuocta

Financieros

TABLA DE AMORTIZACION DEL CREDITO

5.000.000 CONVERSION DE TASAS
1,94% Efectiva Anual: 8,00%
12 EMV : 1,94%

$ 471.134,45

Efectiva Anual: 8,00%
EMV: =+ ((G6+1) " (1/4)
PERTODO PAGO INTERES BAMORTTZACTON | SATDO |
0 0 0 0 5.000.000
1 471.134,45 $97.132,73 S 374.001,72 4.625.998
2 471.134,45 $89.867,17 $ 381.267,28 4.244 731
3 471.134,45 $82.480,47 $ 388.673,99 3.856.057
4 471.134,45 £74.909,87 S 396.224,53 3.459.832
5 471.134,45 $67.212,60 S 403.921,86 3.055.911
3} 471.134,45 $59.365,79 S 411.768, 66 2.644.142
7 471.134,45 $51.366,55 $ 419.767,91 2.224.374
8 471.134,45 £43.211,91 S 427.922,55 1.796.451
9 471.134,45 $34.898,85 S 436.235,61 1.360.216
10 471.134,45 $26.424,30 S 444 .710,16 915.506
11 471.134,45 $17.785,11 $ 453.349,34 4g2.15¢6
12 471.134,45 £8.978,10 S 462.156,35 - 0
653.613

Fuente: Elaboracion propia.

10.2.5.Valor Presente Neto

El Valor Presente Neto mide el monto por el cuahanta la riqueza, después de haber

llevado a cabo la alternativa estudiada.

Este es uno de los métodos mas utilizados paraavak proyectos de inversion a largo

plazo.

La informacién aca referida corresponde al caldeloflujo de caja generado en la Tabla 6,

suponiendo una tasa de oportunidad del 8% (T10g Essa de interés minima de descuento

en la que el inversor esta dispuesto a ganar atine® un proyecto)utilizando el valor

inicial de($10.000.000) para comenzar el estudio del proyecto
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Tabla 10. Tabla de VALOR PRESENTE NETO (VPN)

VALOR PRESENTE
2018 2019 2020 2021
NETO(VPN)
FLUJO DEL VPN 10.000.000 701.583 | 14.755.271 | 32.019.791
TIO 8%
VPN 1 26.590.948,04

Fuente: Elaboracion propia.

Segun el estudio realizado en la anterior tabMadbr Presente Neto calculado para este
proyecto es de $26.590.948,04. Es decir que caaska de oportunidad del 8% generara
beneficios frente a la inversion.

10.2.6.Tasa Interna de Retorno

La TIR es la tasa de interés que equivale a laggog y egresos netos, midiendo el
aumento del valor, frente a la inversion que sehac

Tabla 11. Tabla de TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

VALOR PRESENTE
2018 2019 2020 2021
NETO(VPN)
FLUJO DEL VPN 10.000.000 701.583 | 14.755.271 | 32.019.791
TIR 83%

Fuente: Elaboracion propia.

Segun el estudio realizado en la anterior tabl@llR calculada para este proyecto es de
83%. Es decir que generara beneficios frente mviarsion.
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11. Estudio Administrativo

Este es un aspecto muy importante dentro de dstgi@sle mercado ya que en la forma
gue se organice la empresa asi mismo dara ressitadodo se presente en alguna oferta

laboral.
Es importante resaltar:

MISION

Brindar un buen servicio a los propietarios y cppetarios en conjuntos residenciales en
Bogot4, permitiendo tener una buena rentabilidad wo minimo de inversion, teniendo
presente las leyes establecidas de propiedad htaizcsatisfaciendo cada una de las

necesidades de los clientes.

VISION

Ser reconocida en el sector de Interventoria easotee Ingenieria Civil, por su excelente
gestion y Optimos servicios.

11.1. Principios y valores

Dentro de la organizacibn se promoveran principtmeno el respeto, amabilidad,

honestidad, con el fin de que el cliente finalisata satisfecho con nuestros servicios.
11.2. Metas

La gestidon y desarrollo de este estudio de préfitidad se hard en Bogota en diferentes

conjuntos de propiedad horizontal.

Teniendo en cuenta el prondstico de ventas seartilila proyeccion basada en la cantidad

de unidades residenciales que hay en la propieni@bhtal.
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Tabla 12. Prondstico en ventas / cantidad de inteagivopiedad horizontal

PROMNOSTICO EN VENTAS / INTERVENTORIA EN PROPIEDAD

HORIZOMNTAL

i[;;[tlgh:ﬂhl COSTO X VENTAS

- PROPIEDAD UMNIDAD TOTAL EN
PESOS

HORIZOMNTAL
2019 1700 25.500 | 45.350.000
2020 1900 30.600 | 58.140.000
2021 2100 36.720 | 77.112.000

11.3. Organigrama
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Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 10.

Organigrama

| JuNTA DE SOCIOS |

| ADMINSTRACION |

ASISTENTE
ADMINISTRATIVO

Fuente: Elaboracion propia.
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11.4. Nomina
La preparacion de esta se constituye en una mukssalario, cargo, tiempo trabajado,
deducciones, y demas datos relacionados con @nazrs

Tabla 13. Proyeccion némina

w DEVENGADO DEDUCCIONES
SUELDO |on © ALoE | O TOAL | g ]
PERSONAL i = . ] i i
= % BASKO | TRANSEORT DEVENGAD s un | pension DEDUCCIONE zme nflujopor
Eg £ ] 5 alano | 12 meses
ASISTENTE %1 000 TR 9 087032 5 A0 £ 400 5 B0 P T %42 I
AOMINSTRATIVO $aomoom| 30 |5 1000000 §W032| $1097032($40000( &A0D0D £ 800000 £ 1 orromz| 347 §43 204 498
AMMSTRADCR YO
PROFESICMAL | $2ac000n| 30 (52400000 01 £2400000% %000 $96000 $ 192000 ¢ 2 20m000| 32 22000) § 28 704.000)
BMCRGD0
$4H 05416

Fuente: Elaboracion propia.

11.5. Perfil del cargo

11.5.1. Administrador y / o profesional encargado

Objetivos del Cargo
v Garantizar el cumplimiento de la normatividad naaloy el funcionamiento operativo

de la empresa

Funciones del Cargo
v Realizar la gestién administrativa de la empresa
v Gestionar y coordinar las actividades necesariaslpaperatividad de la empresa

v Garantizar el cumplimiento de la normatividad naalo

Requisitos del Cargo

v Educacion: Profesional en carreras administrativiagienierias afines al objeto
de la empresa

v Experiencia: 5 ANO
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v' Edad: Entre 25 y 40 afios

v Sexo: Indiferente

11.5.2.Asistente Administrativo

Objetivos del Cargo
v Garantizar el cumplimiento de los servicios ofresig que se encuentren alimentados

en el software

Funciones del Cargo
v" Tramitar los contratos con los proveedores
v Atender requerimientos de los clientes

v' Analizar y evaluar propuestas

Requisitos del Cargo

v Educacion: Técnico en carreras administrativasrgros semestres carrera
profesional

v’ Experiencia: 1 ANO

v' Edad: Entre 22 y 35 afios

v’ Sexo: Indiferente

12. Conclusiones

12.1. Factibilidad del Mercado
Segun el estudio de mercado realizado frente abpion se puede determinar que existe
la viabilidad para llevar a cabo y a término esteygecto, ya que el mercado de propiedad

horizontal se encuentra abierto a recibir una nugnh interventoria frente a obras civiles.
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Teniendo en cuenta que muchas administracionea @erpetencia presentan servicios
gue cubren sus necesidades pero sin un alto esiedaplar en donde se comprometan a

cabalidad con prestar el mejor de los serviciastéra sus necesidades.

12.2. Factibilidad Técnica
A empresa puede responder desde el punto de &sted con el crecimiento de la misma

alo largo de los afios, en que dure este proyecto.

Se cuenta con la infraestructura necesaria parer pabinistrar este proyecto, permitiendo

la interventoria para la recepcion de zonas comunes

12.3. Factibilidad del Estudio Financiero y Administrativo

Dentro del estudio administrativo planteado se mfasque se cuenta con los instrumentos
herramientas y el estudio para llevar a cabo eseéavanidea de negocio, igualmente es

importante resaltar que la oferta del mercadotagpaka poder realizar estas interventorias.

Asi mismo es importante resaltar que financieramest proyecto es atractivo, ya que su

Tasa Interna de Retorno es del 83% siendo sostgpelnh los inversores.
Es importante resaltar que uno de los pardmet#eyios que permitira que se obtenga

mayor rentabilidad es que afio tras afio se incluga gestionen nuevos convenios que

permitan ampliar la cantidad de unida residencigdrepiedades horizontales.
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13. Recomendaciones

Se recomienda dar continuidad al presente tralzag materializar los servicios objeto del
presente estudio, ya que hay un gran potenciallidetes insatisfechos y ademas, se
encuentran en construccion varios proyectos demila tanto en la ciudad de Bogota como

en los municipios cercanos.

Aunque los servicios de consultoria e interventdgaobra civil para areas comunes de
conjuntos residenciales se requiere en todos lwates sociales, se percibié un mayor
interés en los estratos 3 y 4, porque son zonasmb&acion urbana que cuentan con buena

proyeccion de valorizacion y de inversion en el iaea y largo plazo.

Existe un factor diferenciador en la empresa Ingéaiy Consultoria SDC SAS que se
recomienda potencializar y es la experticia quénaeadquirido gracias a la formacion
académica, combinada con la experiencia en ensdaday exigentes en temas de

interventoria, como es el Estado.
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ANEXOS
Anexo 1. Resumen de respuestas del formulario dglgalocs.

Encussia de serdoion de iierseriorg Bn obras chiles pam s Iomures & Dorjunios resdenciaisg

Eri ]

Encuesta de servicios de interventoria en
obras civiles para areas comunes en
conjuntos residenciales

12 respusciag

MNombre def conjunto residencial

Ao mio I
Ll =R

Zdilcws Sma Aparemene
Conprio Remiiercos kinnecario 2
SNt riw o Cevene

Canamin Monscis

Cenarric Festiercoy bsrecerin W
TN ERCAMTHA

ARSI ETASA T

Farzss e Torrgu

Az et Tarw

C= Ainrmada EHE

MNombre del encuestado

Pt ot Qoogie COmPAaTin | 9y SO TR ETHA POanT iy . aw 2epi Al vieswanalylos
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22472019 Erncuesia de senicios de Nerveniora en obras civies para Feas comunes en conjunios residenciaes

Correo electronico

kuoimstwchsiomsl com
crmornec iowph pgrmal com
sdfc oumartSgmadl com
TG a0 G com

b aracke e CatesD R Cgmiad Corm
£ ompartomorae: o4 G hotmael com
Crmormec s otpty grmall com
cariosear arelagigmal corm
Cancmescamalag pgmal com

slsreda’ 1 stmjgTal com

1. {Qué cargo ocupa usted?

@ Lirranwe
@ MVantro ol oo

2. ;Cuantas unidades de vivienda hay en el edificio o conjunto?

@ Vs e 33

3. (Seria importante para su edificio 0 conjunto recibir orientacion y
asesoria pararecibir de la Constructora las areas comunes en forma
hitps idocs. googie comormaia ! SE(ySGF Ot TWMURr ZDIAPDSrol. vy Y- aa 2trmphgAl viewanalyscs
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22472019

Ercuesia ce sericios G2 Inervenior en obras civies Para Feas CoMmunes en conjunins residenciaes

adecuada?

[ =
o~

4. ;Por qué medio prefiere contactar los proveedores de servicios de
consultoria o interventoria civil cuando los requiere?

Avacer e penadecn

Fanites supec i s mca

5. ;Este edificio o conjunto ha contratado servicios de consultoria o
interventoria civil en los ultimos dos anos?

6. ;Porqué?

Por dea: anocrmeecto

[ =
® N

hitps Odocs. Qoogie comtorma/d/t Sy SGF OB TWMURr ZDIAPLErSE- Yy Y-aa2brmphkgAl ViewanalyScs

ie
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I EnCiEaia of 1aranos de MErdAanarg en oiras ohEES Dira OPSaN. COIMIFES &0 COjURaDS resoenolales
Frorgis = conarin e e
Binn fue necree s
P g de s Comerorses
FerTrias TR
Ermmrns com e
£l rompum Leva pocs iermps 58 Conensss
L FEOEED X WY ARSI
Ercheemom srrucruns s
Danos IrrurseE
Biu ha ngonecrmmo

DT

7. i Cudl es su grado de satisfaccion general con respecto & los
servicios de consultoria o intervenioria civil gue be han prestado?. En
una escala de 1 a 5, donde 5 s completamente satisfecho y 1 es
completamente insatisfecho.

LIS ] LL ST

NI R

WAE e

8, Calihque la importancia que debe tener un servicio de oonsultonia o
interventoria civil segin las siguientes caractensticas. En una escala
de 1 & 5, donde 5 es completamente satisfecho v 1 es completamente

insatisfecho.
' . e LR
C it C rmi EETTIN T
e oS, QOngEE COET) SO e By ST D T MR DA PROnSIE WY Y- Zhrmp AL e wanaly i 48
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9. Si usted pudiera elegir el grado de importancia que tienen las zonas

comunes mas vulnerables para el conjunto por temas de dano, debido

amalos acabados o a un deterioro acelerado por posibles fallas en los
materiales de construccion o fallas en los disefos ;Qué importancia le
daria?

P R Ats

10. ;Qué aspectos considera usted que debe tener en cuenta el
proveedor de servicios de consultoria o interventora civil, para
satisfacer las necesidades de sus clientes?

11. Si su respuesta a la pregunta anterior fue otro , indique ;Cuél?

Coswe

hitps docs poogie comtorme/'d Sy SGF OO TWMURr ZDIAPSEr ST Yy Y-aa2trmph oAl viewanalyscs

2472019 Encuestia de serncios de INerveniorl en obtras civies Dara reas comunes on conjunins residenciaies

e
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