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Informacion Del Proyecto

Datos Generales del Proyecto

Titulo del Proyecto: MARMAMARAS — ESPACIOS INTELIGENTES

Proyecto orientado a la viabilidad de construiieimda domaotica en Fusagasuga -
Cundinamarca

Director Proyecto: Reynaldo Malangén Rayo

Investigadores Asociados:Alexandra Barrera Sogamoso, Diana Marcela Porras
Alarcén

Periodo: Etapa de viabilidad del proyecto

Sector de la economiaActividades Inmobiliarias realizadas a cambio d& u
retribucidn o por contrata

Director Grupo: Ingeniero Diego Adolfo Rodriguez

Linea de Investigacion:Trabajo dirigido

Empresa: MARMARAS SAS — ESPACIOS INTELIGENTES

NIT: 900.493.942-2

Domicilio: La empresa registra su domicilio legal y admiaisio en la ciudad de

Bogota D.C. sin embargo sus proyectos han sidormdlsdos en diferentes

ciudades del pais como Girardot, Villavicencio, &ide, Chia, La Calera y

Fusagasuga
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Resumen ejecutivo

MARMARAS SAS es una empresa constituida en el 2807 dedicada a las actividades de la

construccién de proyectos de vivienda multifamiliar

Actualmente MARMARAS SAS incursiona en la implenaaidn de sistemas de
automatizacion (Domotizacion) con el fin de genemnayor valor agregado a sus proyectos y

mostrar una ventaja diferenciadora.

A continuacion se expondra detalladamente cadalenos pasos para demostrar la
viabilidad de emprender un proyecto domética matifiar en el municipio de Fusagasuga -

Cundinamarca a costos moderados.

Inicialmente se hara una breve descripcion de |aresa, idea de negocio y justificacion
de la misma, mas adelante se hara un capitulmddsta la evaluacion del proyecto con el fin
de poder demostrar el objetivo general de estesptoycon la ayuda de algunas herramientas de
evaluaciéon como la Matriz EFE y EFI se expondr&mlancipales fortalezas, debilidades,
oportunidades y amenazas con el fin de identifmsposibles factores criticos de éxito, asi
mismo se entregaran los resultados del estudioetleagio realizado con anticipacion a la

evaluacion del proyecto de vivienda domdtica.
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Planteamiento y Formulacion del Problema de Inveggiacion

En la actualidad es frecuente escuchar hablamdieeias y habitos que ayuden a disminuir
el impacto en el calentamiento global, aunque echwos casos es tomado como un tema de
moda, se trata de que cada vez sean mas las peysorganizaciones que adopten esta

tendencia tanto en sus actividades laborales codiare® vivir.

El desperdicio de energias renovables y la subatilbn de las nuevas tecnologias
se han convertido en un problema, pues existdda é@ncepcion de que la eficiente
utilizacion de estas, demanda un elevado costa aedecuacion e instalacion, por lo cual en
algunas ocasiones es dificil difundir la culturdakeespacios inteligentes como una opcion

de confort, seguridad y ahorro a bajo costo.

El propdsito general de este proyecto consistéeemostrar la viabilidad de construir
viviendas domotizadas sin incurrir en elevadosasodirigidas a la poblacion ubicada en

estrato 3 y 4 en el municipio de Fusagasuga.

Descripcion de la Idea de Negocio

MARMARAS SAS es una empresa constructora con maketeafios de experiencia en la
generacién de proyectos de vivienda familiar enioipios aledafios a Bogota, actualmente

debido a la creciente tendencia de la utilizacidtinda de los recursos no renovables, la
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empresa ha decidido enfocar sus nuevos proyectestamisma direccion buscando

disminuir el impacto ambiental que generan disaandies de hogares.

A lo largo de este documento se describira brevesreada una de las soluciones
domoticas que abarca este proyecto y de qué meoetigbuye en la reduccion del impacto

ambiental.

Tamafo de la Empresa

MARMAMARAS SAS Es una empresa de tipo comercialyssip la cual cuenta actualmente
con 8 empleados dentro de los cuales se encuesusaguatro socios, pertenece al régimen
simplificado y para la comercializacion de sus &8 cuenta con el apoyo de los socios
guienes se desempefian en algunas areas de la @ifgoregrcial, administrativa, financiera y

proyectos).

Ubicacion de la Empresa

Las oficinas de MARMARAS SAS se encuentran ubicaaaka ciudad de Bogota, no obstante
las actividades de la misma generan desplazamieotssantes a las afueras de Bogota debido a
la ubicacion estratégica de cada uno de sus pag/€Girardot, Villavicencio, Chia, La Calera 'y
Fusagasuga) debido a la naturaleza transitoria detividad, por cada uno de estos municipios
se hace indispensable al inicio de cada proyeatwelaje de una sala de ventas con el fin de

poder dar a conocer a los posibles compradoremelipto final
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Los lotes para la construccion de cada uno dertmgeptos han sido adquiridos después

de un riguroso estudio por parte del area técneedadempresa, en donde se determina la

viabilidad y retorno de inversion para cada predamquirir.

Actualmente MARMARAS SAS cuenta con predios pasafsturos proyectos en los

siguientes municipios:

Ubicacion De Los Futuros Proyectos
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Graficol MAPA DE CUNDINAMARCA (Gobernacion de Cundinamarca, 2013)
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Dentro de la imagen se ubican geograficamente logaipios en los cuales actualmente
MARMARAS SAS tiene enfocados sus futuros proyed®mgonstruccion, sin embargo aparece

resaltado en Rojo el proyecto de FUSAGASUGA porsebjeto de estudio de este documento.

Debido a la ubicacion del predio adquirido, seltasdas principales ventajas y

desventajas de este municipio en materia de délsaurbano, econémico y social

Fusagasuga es un municipio de la provincia del paman el departamento de
Cundinamarca, ubicado sobre la autopista BogotéenBventura. Conocido como "Ciudad
Jardin de Colombia" también llamado “Tierra Grafstualmente Fusagasuga es una de las
ciudades con mas desarrollo de la region centatr@ econdmico y de servicios del sur del
departamento, el comercio, la construccion y lalpcoion agropecuaria son sus principales

sectores productivos

Grafico 2 UBICACION DE FUSAGASUGA EN CUNDINAMARCA (Wikipedia2013)
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Para el afio 2013 Fusagasuga contara con aproximeatiz129.301 habitantes, segun
cifras de proyeccion de poblacion del DANE, Elaolr con datos de Proyecciones de

poblacion 2006-2020 (DANE, 2013).

Situada a tan solo 64 kildmetros de Bogota est@aipio se ha visto privilegiado
debido a su posicién estratégica de paso obligapania todos los turistas que salen de Bogota

con destino al sur de Colombia.

A partir de la década de los 80°s se elevd notaidenel crecimiento urbano, en este
sector del pais como consecuencia del mejoramdsnta movilizacién desde y hacia Bogota
D.C., por la construccion de la doble calzada ébdaetera Panamericana y la prolongacion de
TransMilenio la cual agiliza el paso por barriosweoSoacha y Bosa, con este mejoramiento en
la malla vial Fusagasugé se vio afectada positivéengues actualmente es el destino favorito de
compra para pensionados debido a su agradable s#irtha convertido en uno de los lugares

preferidos no solo por su atractivo clima sino gwcercania a la capital del pais.

Actualmente en Fusagasuga se construyen mas deycios de vivienda por parte
de diferentes constructoras, las cuales cuentapleors de financiacion, acabados de lujo, lotes
para autoconstruccion y otra serie de caracteagstjoe dan como resultado un panorama

positivo en el desarrollo econémico y social de @estinicipio.

La oferta actual de vivienda nueva en Fusagasugé&amacteristicas similares a las
viviendas construidas por MARMARAS SAS se encueetr&l rango de los $250.000.000 a

$300.000.000, teniendo en cuenta lo anteriol grexio de venta con el cual se presentaran las
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soluciones de vivienda por parte de la empresavigencia la posibilidad de llevar a cabo el
proyecto de vivienda domotica en este municip@m¢ual mas adelante se ratificara con cifras
reales suministradas en algunos casos por la cengaty en otros casos por las empresas

prestadoras de servicio de instalacion domoética.

Objetivos

Objetivo General. Demostrar la viabilidad de construir un comgude vivienda
inteligente de uso familiar tipo NO VIS (vivienda de interés social) ubicado en estrato 4 en el

municipio de Fusagasuga Cundinamarca a costo namlera

Objetivos Especificos

Investigar las teorias y tendencias actuales dertadtica a nivel global con miras a aportar
metodoldgica y conceptualmente elementos quetiila estructuracion de un proyecto de
vivienda que demuestre a la poblacion de recursaias y altos las ventajas de la utilizacion de

estas energias dentro de unos costos moderados.

Disefar y aplicar instrumentos de diagnostico, pdemtificar la orientacion de estas

tendencias en las principales ciudades de Colombia.
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Identificar las principales oportunidades, amengmatalezas y debilidades de la
domotica con el fin de proporcionar elementos gséfjquen la propuesta del proyecto de

espacios inteligentes.
Identificar y valorar los factores criticos de leepta en marcha del proyecto.
Cronograma de Actividades
Dentro del cronograma de actividades se estabtectess etapas generales de trabajo: Seleccion
del Proyecto y grupo de investigacion, Diagnoséictual del sector, estructuracion de la

propuesta a ofrecer.

Asi mismo cada una de las actividades podra setasajmodificarse de acuerdo a las

necesidades de la investigacion.

Cuadro 1. Cronograma de actividades realizadolpgpupo de proyecto

Actividades integrantes “
del plan de trabajo 1 |2 |3 |4 ,5 |5 |7 |8

Definicion del proyecto objeto de investigacion X

Investigacion sectorial y desarrollo de herramientas de
diagnostico. X X

Interpretacién de los datos recopilados X

Mercadeo (Investigacion y estrategias de mercado) X

Operacion (Necesidades y requerimientos) X X

Financiero (Viabilidad vy factibilidad del proyecto) X

3|1 | 5
<

Plan Operativo (Actividades y Tiempos)

Entrega Final del Proyecto (Sustentacion Final) X

Nota: Elaborado con datos de acuerdo al desarrollo dadardes
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Equipo Investigador

Reynaldo Malangén Rayo: Ingeniero Mecanico egresiada Universidad INCCA de
Colombia, Especialista en Gerencia de Proyectda daiversidad EAN, con mas de 15 afos de
experiencia en disefio, ejecucion, direccion, y iseignto de Proyectos en el sector de

hidrocarburos.

Diana Marcela Porras Alarcon: Administradora de Egsas con Diplomado en recursos
Humanos de la Fundacion Universitaria San Martgpd€gialista en Gerencia de Proyectos de la
Universidad EAN, con 10 afios de experiencia ee@bs financiero en créditos empresariales,

constructor y de consumo con énfasis en el segjoopecuario.

Alexandra Barrera Sogamoso: Administradora de Esggréee la Universidad EAN,
especialista en Negocios y Finanzas Internaciontdda Universidad EAN, Especialista en
Gerencia de Proyectos de la Universidad EAN, com aedlO afios de experiencia en el sector

financiero en el Segmento Constructor, Hipotecali@asing Habitacional.

Desarrollo de la Evaluacion del Proyecto

Marco Teorico o Conceptual

En la actualidad es frecuente el uso de la exprégidificios Inteligentes” lo que en muchas

ocasiones hace pensar que se trata de tecnol@ijzslas especificamente a montajes de
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oficinas o mega estructuras de funcionamiento neérindustrial que no estan al alcance de

las personas del comun.

La domotica agruparia todo aquel conjunto de agibicees tecnoldgicas en las
edificaciones destinadas a dar una mayor calidadidae una reduccién de trabajo doméstico, un
aumento de la seguridad procurando el bienestiisdebitantes o usuarios y una
racionalizacion de los consumos energéticos. Cenaistener centralizado todos los sistemas
eléctricos, digitales y demas instalaciones quaus€elan conectar a un ordenador o a una central

capaz de gestionarloSifre, V. 2008)

Grafico 3.PLANO DE SOLUCIONES DE AUTOMATIZACION PARA EL HOGARTutomundi, 2013)



MARMARAS —ESPACIOS INTELIGENTES 20

Podria afirmarse que dia tras dia se incorporaramas tecnologias a las nuevas
necesidades de automatizacion, sin embargo se omamca continuacion algunos de las

soluciones mas comunes en la actualidad.

Ahorro.

La instalacion de servicios domoticos permite oaminteligentemente la iluminacion y los
electrodomésticos aprovechando los recursos nasuyaton esto reduciendo los costos de las
facturas en los servicios, a continuacion indicaiagunos de los productos que se incluyen en

esta solucién de automatizacion:

Paneles solares: en la Imagen 5 se
ilustra una de las formas de instalarlos,
proporcionan casi el 40% de la energia
utilizada en areas comunes y 70% del gas

natural utilizado para calentar el agua

(Mashini, D., 2009).

2013)

Encendido y apagado automatico de luces extenneeante sensibilizacién de
luminosidad y horarios. (El resultado se basa ehetro de energia con el apagado automatico

de luces cuando no detecta movimiento).

Persianas automaticas para proveer mayor lumirtsida
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Riego automatico (ahorro en consumo de agua debidoeficiente distribucion en el

riego).

Seguridad.

La instalacion de una red de seguridad es de grportancia para proteger los bienes
patrimoniales y contar con seguridad personalpéiragacion se menciona unos cuantos

beneficios de esta soluciéon de domotizacion:

* Simulacion de Presencia.

* Alarmas.

* Llamadas automaticas por teléfono
ante anomalias.

» Cerramiento de persianas puntual y
seguro.

* Sijstema anti-incendios

+ Deteccion de gases toxicos. _ Il
Gréfico 5CAMARAS (Seguridad en Casa, 2013)
e Céamaras de seguridad en diferentes

puntos de la vivienda (Véase Imagen » Controles de Acceso

6) « Deteccién de presencia.
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Comunicaciones.

La instalacion de infraestructura tecnoldgica tesims avanzados de comunicaciones en los
hogares permite mantener control interno y extdetos diferentes espacios de este, a

continuacion se mencionan algunos de los benefigassta solucion de automatizacion:

* Control Remoto.

Dentro de la vivienda: Reduce la necesidad de msev@entro de la vivienda, este hecho

puede ser particularmente importante en el caged®mnas de la tercera edad o minusvalidos.

Fuera de la vivienda: presupone un cambio en loaios en los que se realizan las
tareas domesticas (la posibilidad de que el uspareola preparar una ducha caliente desde el
exterior de su vivienda) y como consecuencia peratiisuario un mejor aprovechamiento de

su tiempo.

* Transmision de alarmas.
* Intercomunicaciones entre las habitaciones.
» Telefonia IP se utiliza la conexion a internet geaasporte de datos

* Smartphone o teléfono con Wifi los cuales coneetaoftware de telefonia IP
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Confort.

Es uno de los mejores valores agregados en cuaalalad de vida se refiere, implica la
elegancia la sofisticacion, y lo moderno, buscamqamlos ocupantes del hogar, descubran las
maximas sensaciones de relajacion entretenimigrescanso, logrando aprovechar pequefos

intervalos de tiempo que con el ritmo actual deyves mas reducido.

Gréafico @ CONFORT: LA TABLETA SERA EL CONTROL REMOTO DE UNEASA DIGITAL 100% CONECTADA
(CNN México, 2013)

* Temperatura ambiente: desde un Unico dispositivimstola masica ambiental,
regulaciéon de la iluminacion, tv entre otros.

* Apagado/Encendido general de las luces

» Automatizacion del apagado/encendido en cada mientoz dependiendo de la
necesidad del usuario.

* Regulacion de la iluminacion segun el nivel de husidad ambiente.

» Climatizacion de piscina.

* Automatizacion de determinados electrodomésticos.

» Domoportero (uso de aparatos telefonicos pre-mdtel como portero)
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* Mdsica ambiental.

» Despertador.

« TV

» Control remoto desde PC, Ipad o Celular
* Riego automatico

+ Persianas

Analisis Sectorial

Antecedentes.

El sector de la construccion ha estado en la nartdos los gobiernos de las Ultimas décadas,
incluyendo programas orientados a satisfacer lagi@ad de vivienda disminuyendo el déficit
habitacional, como uno de los principales motooemémicos de los planes de los gobiernos de

turno, en total 10 en las ultimas 4 décadas.

Fue en los afios 70 cuando se empezo6 a empleam@ldéle urbanizacion, dado que los
sectores rurales no tenian mayor crecimiento, tampor efectos del crecimiento de la
violencia, los campesinos salen de sus parcelsiadad buscando su seguridad y mejores
oportunidades laborales, se cree que a partifideeatvidencia la necesidad de atender el

problema de vivienda urbanizando en especial sdgs ciudades.
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Fue alli en donde una de las primeras solucionese@ncuentran a la problematica de
vivienda es la de canalizar dichas necesidadeséside dos entidades publicas creadas casi dos
décadas a atras que se encargaran de financigrdada popular, estos fueron el Instituto de
Crédito Territorial (ICT) y el Banco Central Higatario (BCH), el sector privado no se quedo
atras y creo las Corporaciones de Ahorro y Vivief@AaV), el gobierno de ese entonces crea el
sistema de valor constante para los préstamosahlmsos orientados a vivienda y exige a las
CAV a utilizar la Unidad de Poder Adquisitivo Ctanrste (UPAC), para llevar dichas cuentas,
con el UPAC entonces se buscaba captar dinercogadb en créditos hipotecarios para
vivienda, sin embargo se puede notar de acuera® @ffas del Dane para el censo de 1993 el

54% de los hogares colombianos aun presentabarit defbitacional.

Para los afios 90 los créditos de vivienda aumemtpeoalelo a ello los precios de la
finca raiz disminuyeron, generando una detencidogleréditos y de la construccion, esto llevé
a que las CAV dejaran de captar y sus indices dieraavencida crecieran, los bancos
hipotecarios se quebraron y hubo necesidad quebé& o los interviniera, las CAV que
subsistieron se convirtieron en bancos o fueronraios por éstos, y como si fuera poco se
incluyo la tasa de interés conocida como DTF (pasenedio de captacion de los depdsitos a
término fijo), al UPAC, que conllevo a que las @sotle amortizacion se elevaran al igual que
las obligaciones hipotecarias, mientras el preeitad viviendas no se levantaba, en razon a
dicho fendbmeno, el Congreso cred la Unidad de VR&al (UVR), desapareciendo el UPAC,
con el objetivo de poder salvar las viviendas alksdores, sin embargo, los bancos sufrieron

grandes pérdidas, generandose un estancamierds detlitos hipotecarios, lo anterior se
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conocié como la gran crisis financiera de los 90dende el sector de la construccion se vio

sensible y notoriamente afectado, y estancado tiucasi una década.

Para superar la crisis, a principios del nuevasgigobierno de turno genero estrategias
orientadas a los subsidios a la Vivienda de Ist&eacial (VIS), y aunque el déficit adicional ha
disminuido en relacién con la década anterior,s®iseguia ubicando en el 36%, se lograron
crear beneficios tributarios especiales para aagiethnstructoras que ejecutaran proyectos de
vivienda VIS, que generd bastante demanda, fueddaproé reducir el indice de
habitacionalidad en 17 puntos porcentuales, pecceelmiento poblacional que ha tenido una
tendencia positiva desde los afios 80, no ha peomgtie el problema se supere; de otro lado
producto de la crisis econdmica mundial del 20@9ndicadores del sector construccién
intentaron caer nuevamente para lo cual el gobigenerd la estrategia de subsidio a la tasa de

interés de los créditos hipotecarios, medida qgeatto a la fecha reactivar el sector.

Por ultimo el actual gobierno tiene como bandetzeguamental el programa “100.000
viviendas gratis” dirigido principalmente a bengfica la poblacién vulnerable y mas pobre del
pais, buscando también la generacion de empledugireniveles de pobreza, entendiendo que
los més pobres no pueden acceder a un créditd secter financiero, este modelo ya ha sido

exitosamente realizado en paises latinoamericaroe 8rasil Chile y México.
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Panorama del sector a nivel Nacional.

El producto interno bruto nacional ha tenido umaléacia creciente desde el afio 2002 a la
fecha, se puede notar que la tasa de crecimientsitia superiores al 4% sin embargo se denota
gue debido a la crisis internacional del 2009asatde crecimiento se redujo hasta el afio 2010
en donde nuevamente se nota una amplia diferensiiya en la variacion respecto a los afios

anteriores.

Tomando como referencia lo anterior, se analizgaléicipacion del sector construccion
y su aporte al PIB nacional, se puede ver que Bygnes crecimientos en el sector de la
construccién estan dados para los afios 2002 yy288%resentd una caida para el afio 2010,

registrando una variacion negativa, que fue reagaeen el afio siguiente.

Al detallar las cifras por departamentos para el2(iL1, se puede observar que dentro de
los departamentos con mayor crecimiento se en@ukntiudad de Bogotd4, siendo el subsector
de las edificaciones el que mas representacion,tiaientras que hubo departamentos como

valle, Tolima y Narifio con un crecimiento negativo.

En términos de participacion del PIB la tendeneilbséctor de la construccidn respecto al
nacional se denota que en los ultimos 10 afioseexist ganancia a excepcion del afio 2010 en

donde su participacion fue menor a la del afio exmféa cual se supero para el afio 2011.
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El indice de variacidn costos de construccién gerda, ha tenido un comportamiento
decreciente en los ultimos 10 afos, ubicandosdgmajo del 10%, siendo negativo en el afio
2009, afio que muy seguramente por la crisis inteynal y con el &nimo de reactivar el sector
de la construccion los precios de los materialégjezon su costo, situacion contraria a la

ocurrida para el afio 2011.

El indice de Precios de Vivienda Nueva (IPVN), é@do un comportamiento, muy
variable en los ultimos 10 afios, sin embargo pusgle observar una tendencia creciente, Segun
las proyecciones econdmicas de FEDESARROLLO y d\BAI sector de la construccion
continuara en crecimiento, lo cual va de la manmoai@lan de desarrollo nacional en donde este
sector hace parte de las estrategias del gobiemo ana de las “locomotoras” de nuestra
economia, por su capacidad y flexibilidad para ggnempleo, crecimiento, desarrollo y
competitividad, pero se deben buscar mas avancesldgicos en relacion con las materias
primas e infraestructura, que permitan reducirasgtgenerar un impacto positivo en el medio

ambiente, de cara a los nuevos tratados internegion

La Historia de la domotizacién en Colombia y enegahen el mundo es realmente
breve, desde 1967 hasta aproximadamente los afiestagesta tendencia no tuvo mucha
acogida, pues en la mayoria de los casos trabajana&adecuacion de automatizacion era
realmente costosa teniendo en cuenta la baja dislded de tecnologia y poca conectividad de

la época, lo cual no proporcionaba los resultagssados.
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En Colombia actualmente se han creado empresasadadia la automatizacion de
espacios comerciales como oficinas, hospitaled@sinas en general, por otra parte las
empresas dedicadas a la domotizacion son pocdsigredmente encontraron un fuerte nicho
de mercado en la adecuacion y habilitacion de ndas usadas, lo cual sin embargo deja una
gran oportunidad de negocio a la vista pues soagas ofertas en el mercado de viviendas

nuevas con sistemas de domotizacion.

La Historia de la domotizacién en Colombia y enegahen el mundo es realmente
breve, desde 1967 hasta aproximadamente los afiestagesta tendencia no tuvo mucha
acogida, pues en la mayoria de los casos trabajama&adecuacion de automatizacion era
realmente costosa teniendo en cuenta la baja dislided de tecnologia y poca conectividad de

la época, lo cual no proporcionaba los resultagssados.

En Colombia actualmente se han creado empresasadadia la automatizacion de
espacios comerciales como oficinas, hospitaled@sinias en general, por otra parte las
empresas dedicadas a la domotizacion son pocasigreadmente encontraron un fuerte nicho
de mercado en la adecuacion y habilitacién de ndas usadas, lo cual sin embargo deja una
gran oportunidad de negocio a la vista pues soagas ofertas en el mercado de viviendas

nuevas con sistemas de domotizacion.
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Cuadro 2. Oferta de Proyectos

6

OFERTA PROYECTOS

A Enero 2013 A Enero 2012 Var % Anual
Ciudad Pro;‘;;tos Uni::;:les o L Pro';:t;tos Uni::;ies M2 (%) R B R
Bogota 537 11790 | 959.815 550 11182 | 875708 | 24% | 54% | 96%
Mun. Aledaiios Bogota 237 6980 | 565.031 224 5878 | 589.150 | 58% | 18.7% | <4.1%
Total Bogota y Mpios Aledario] 774 18770 | 1524845] 774 17060 | 1464858 | 00% | 100% | 4.1%
Medellin 348 14.139 | 1081697 [ 341 13722 [1.027232] 21% | 3.0% | 53%
Cali 176 4281 | 345584 190 5328 | 405212 | 7.4% | -19.7% | -14.7%
Barranquilla 162 3775 | 380458 151 3695 | 321059 | 73% | 22% | 185%
Cartagena 105 2538 | 274719 104 2427 | 263442 | 10% | 46% | 43%
Santa Marta 70 1935 | 204.080 64 1493 | 151438 | 94% | 29.6% | 34.8%
Villavicencio 83 1.902 207.253 67 2.156 178515 | 239% | -11.8% | 16,1%
Bucaramanga 216 5240 | 385599 227 4929 | 348798 | 48% | 63% | 106%
Campestre 63 1335 | 117558 56 1309 | 107250 | 125% | 2.0% | 9.6%
Total 1.997 53.915 | 4.521.793| 1.974 52119 | 4.267.804 | 1,2% | 34% | 6,0%
[ Panama | 358 | 13951 |1663.030] 364 | 12005 [1.562.155] -16% | 153% | 6,5% |

(*) Excluyendo el area de lotes
Medellin Excluye zona Campestre

Informe Galeria Inmobiliaria-Oferta de proyectos¢hancaria, 2013)

Como se puede ver en la tabla anterior, en Bogo#heuentran en este momento
aproximadamente 770 proyectos de mas de 60 cotwtrg reconocidas de los cuales tan solo
un 8% cuenta con algunos servicios de automatizat@ésoluciones basicas lo cual evidencia un
mercado practicamente inexplorado pues este pequefientaje esta concentrado en la ciudad
de Bogota dejando a los municipios aledafios cqmourentaje de tan solo un 2% sectorizado en

viviendas campestres de municipios aledafios datestltos como La Calera, y Chia.

Como se habia mencionado anteriormente en Fusagasgisge en este momento una
oferta total de 25 proyectos en preventas cuaésponde apenas al 3% de la oferta total de

proyectos de Bogota y municipios entre los cuatesenevidencia ninguno que ofrezca

soluciones domoéticas.
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Esto demuestra un panorama propicio para el ddélsamlel proyecto de vivienda
domotizada ya que MARMARAS SAS tendra la ventajaedeer un precio muy cercano a las

demas ofertas pero con una ventaja diferenciadodarhotizacion de las unidades de vivienda y

areas sociales.

6

Cuadro 3. Informe Galeria Inmobiliaria-Ventas Afio

VENTAS ANO

Acumulado Feb 12-Ene 13 Acumulado Feb 11-Ene 12 Var % Anual
Ciudad Un Millones M2 () Un Millones M2 (%) Un Millones | M2 (*)
Bogota DC 28726 | $5877940| 1934055 | 37824 | $6466.190 | 2.507.966 | -24,1% 91% | -229%
Mun. Aledarios Bogota 26280 | $2251470| 1552971 | 21506 | $1.770313 | 1.274092 | 222% 212% | 219%
Bogota y Mpios Aledaios| 55006 | $8.129.410 | 3487.026 | 59.330 | $8236503 | 3.782058 | -7.3% -1,3% -7,8%
Medellin 18.056 | $2.763245| 1201241 | 17525 | $2518.831 | 1.168.088 | 3,0% 9,7% 28%
Cali 9693 | $1.078346| 672535 | 10388 | $1.082505 | 711209 | 6,7% 0.4% 5,4%
Barranquilla 4272 $934305 | 398205 | 4524 $664448 | 354894 | 56% 40,6% 1222%
Cartagena 2267 $615457 | 218409 | 2549 $569.292 | 232941 | -11,1% 8,1% 6,2%
Santa Marta 1.985 $519.359 | 180.859 1557 $ 399.666 159.197 | 275% 29,9% 13,6%
Villavicencio 2054 $432859 | 199953 | 2451 $396.310 | 229006 | -162% 9,2% -12,7%
Campestre 891 $ 262286 81.602 841 $173.104 63.375 5,9% 515% | 288%
Subtotal 94.224 |$14.735.267| 6.439.830 | 99.165 | 14.040.659 | 6.700.768 | -5,0% 49% 3,9%

Bucaramanga 7498 | $1.310.751| 514.908

Total Colombia 101.722 |$ 16.046.017| 6.954.738
[Panama 9897 |usD1287.3| 1005784 | 10.119 |usp13378] 1080864 | 22% | -38% | -69% |

(*) Excluye el area de lotes

Medellin Excluye zona Campestre

Fn Rannta ea avrhnen 1 427 VIQ antranadae a damnificadne

Informe galeria inmobiliaria- Ventas Afio (Asobarnaaf013)
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Principales Oportunidades, Debilidades, Fortalezag Amenazas del proyecto.

Con el fin de identificar cada una de las carasfieds internas y la situacion interna de la

empresa, se realizé un analisis DOFA el cual tenfie a la empresa generar estrategias de

corto, mediano y largo plazo.

Cuadro 4. Principales Oportunidades, Debilidadegalezas y Amenazas del Proyecto

ELABORADO POR: El autor

FECHA: Octubre 15 de 2012

FORTALEZAS

DEBILIDADES

Incursion en estratos de menor
competencia.

Especializacion en un solo tipo de
mercado.

Convenio con empresas especializadas
en automatizacion de hogares.

Proyecto disefiado desde su inicio en
sistemas domoticos lo cual reduce
costos.

Disponibilidad De Proveedores
Investigacion y desarrollo

Recurso Humano calificado en materia
comercial

Marketing Y Ventas

de

calificada en aspectos técnicos

Disponibilidad mano de obra

Servicio poco conocido en la actualidad.

Altos costos de insumos debido a que la
gran mayoria son importados

Pocos proveedores especializados

No es un servicio de primera necesidad
lo cual lo convierte en un bien suntuoso.
Baja cobertura de financiacion debido a
la poca experiencia en el mercado.
Diversificacion De Portafolio

Posicionamiento De La Marca

OPORTUNIDADES AMENAZAS
Pocas constructoras han incursionado en | Salario promedio de la poblacion
este mercado fuera de Bogota. colombiana

Expansién del mercado inmobiliario.

Tasa De Cambio
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Economia atractiva al inversionista
extranjero.

Tendencias de ahorro de energia.

Bajas tasas de créditos de financiacion
de vivienda.

Desarrollo Vial.

Seguridad Vial.

Entrada de nuevos competidores en

materia de proveedores.

Cambios en materia de seguridad vial

Entrada de nuevos competidores.

Poca capacidad de pago de Ilos
compradores.

Evolucién constante de la tecnologia.
Poca disponibilidad de

telecomunicaciones en el municipio en
donde se desarrolla el proyecto.

Impuestos y Aranceles

Nota: El anterior cuadro fue realizado con las siguiergésrencias (Wikipedia, 2013), (Universidad Naeilotle Colombia,

2013)

Las Fuerzas de Porter.

Con el fin de determinar como se encuentra la esagrente al sector de la construccion en este

momento, se analizé cada una de las fuerzas derfeorho herramienta de diagndstico frente a

la competencia.

33

Poder delos proveedores. Actualmente se encuentran en el mercado pocogguoves

con experiencia en soluciones domoticas, la mageriglos estan concentrados en la ciudad de
Bogota y desde alli se distribuyen sus productas demas ciudades del pais, esto hace que su

poder de negociacion sea alto debido a la escasagcibnes, sin embargo la mayoria de estas

empresas actualmente trabajan méas en sistemagdgaain lo cual en muchas ocasiones les

genera traumatismos al momento de la instalacion.
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Barreras de entrada: Un gran porcentaje de la poblacién, supone ogetip® de
servicios generan altos costos por lo cual no densn las soluciones de automatizacion como
un complemento para su hogar, igualmente la pabiamn capacidad econdmica alta
desconoce las nuevas tendencias en automatizazidogares. Por otro lado actualmente

existen altos aranceles a la entrada de estosgosdpor considerarse de baja necesidad.

Poder de los compradores. El poder de los compradores puede considerarse/aajae
debido al tipo de producto no existen compradooevplumen, adicionalmente debemos tener
en cuenta el desconocimiento del producto por plrlos, lo que nos da una ventaja
innovadora sobre aquellos proyectos de viviendanguauentan con servicios de domotizacion
de hogares ya que nuestra propuesta implica ebldzlkdemostrar el bajo costo de inversion con

un producto innovador.

Entrada de productos sustitutos: Actualmente este tipo de tendencias se encupot@
exploradas, podria decirse que se encuentra eagrale reconocimiento y expansion solo en
algunas ciudades principales, sin embargo de ac@ksarrollo de la tecnologia durante los
ultimos 10 afios, seria importante invertir parfepdesupuesto en investigaciones de mercados y
nuevas tecnologias con el animo de mantener vigemeadencia de generar proyectos

innovadores.

Rivalidad entre los competidores: Los posibles competidores de MARMARAS SAS son
constructoras con una experiencia importante seabr constructor, sin embargo debido al

mercado objetivo de este proyecto no se considen® cina amenaza importante a corto plazo.
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Matriz de evaluacion de factores internos EFI.
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Esta es una de las técnicas que permite evaldarma interna cada una de las areas

funcionales de la empresa, ademas ofrece una bes@pntificar y evaluar las relaciones entre

dichas areas. Esta matriz se realizé teniendo emt@wbservaciones y aspectos de forma

intuitiva mas que técnica.

Cuadro 5. Matriz EFI

ELABORADO POR: El Autor

FECHA: Octubre 15 de 2012

MATRIZ EFI
FACTORES CRITICOS DE EXITO PESO | CALIFICACION TOTAL

PONDERADO
FORTALEZAS
Incursion en estratos de menor competencia. 0.05 0.200
Especializacion en un solo tipo de mercado. 0.07 0.280
Proyectq glsenado desde su inicio en sistemas domoticos (No 0.09 4 0.360
adecuacion)
Convenio con empresas especializadas en automatizacion de 0.08 4 0.320
hogares.
Disponibilidad De Proveedores 0.08 0.240
Investigacion y desarrollo 0.05 25 0.125
Recurso Humano calificado en materia comercial 0.05 0.100
Marketing Y Ventas 0.07 2 0.140
DEBILIDADES
Disponibilidad de mano de obra calificada en aspectos técnicos 0.07 0.140
Servicio poco conocido en la actualidad. 0.03 0.060
Altos costos de insumos debido a que la gran mayoria son 0.07 2 0.140
importados
Pocos proveedores especializados 0.07 2 0.140
No es un servicio de primera necesidad lo cual lo convierte en un 0.05 2 0.100
servicio suntuoso.
Baja cobertura de financiacién debido a la poca experiencia de la 0.05 2 0.100
empresa en el mercado
Diversificacion De Portafolio 0.05 1 0.050
Posicionamiento De La Marca 0.07 1 0.070
Total 1.000 2.565

Nota El anterior cuadro fue realizado utilizando lagientes Referencias: (José A Contreras, 2018pace, 2013),

(Wikipedia, 2013), (Universidad Nacional de Colom013)
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Con el fin de poder interpretar los datos sumiagis en la Matriz EFI se explica el

procedimiento de evaluacion:

Se genero6 una lista de los 20 principales facibeesxito identificados mediante el

proceso de la auditoria interna incluyendo tanttafezas como debilidades.

Se asigno un peso entre 0.0 (poco importante) &riu importante) a cada uno de los

factores. El peso adjudicado a un factor dado andiémportancia de este para alcanzar el éxito

de la empresa dentro de la industria, el totabded los pesos debe de sumar 1

Para este paso se asigné una calificacién entrg 4 gada uno de los factores con el fin

de indicar si es una fortaleza o debilidad de @lb@jo impacto dentro de la empresa es decir que

esta calificacion hace referencia inicamente anjaresa.

Se multiplico el peso de cada factor por su califién correspondiente para determinar

una calificacién ponderada para cada variable disegsuman las calificaciones ponderadas de

cada variable para determinar el total ponderade depresa.

Si el total ponderado es:

Inferior a 2.5 caracterizan a empresas que sotedéam lo interno

Superior a 2.50 indican una empresa fuerte inteenéen
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De acuerdo a esta calificacion se puede conclgigaiente:

En la matriz se puede observar que los factomsaos a proveedores como son el
caso de convenio con empresas de domotica y lardispdad de proveedores asi como la
ejecucion de la instalacion desde el inicio debleadienen un peso mas alto que las demas
variables, esto estd asociado al hecho de quepapesta de MARMARAS SAS consiste en
ofrecer los proyectos de domaética desde el inieigpdoyecto lo cual en materia de costos hace
gue el proyecto sea mas atractivo que trabajeat addcuacion, los costos asociados al servicio
tienen un peso importante dentro de la matrizJg@tanto cualquier incremento en este aspecto
podria afectar su viabilidad, sin embargo es uedssifactores mejor ponderados debido al
poder de negociacion de MARMARAS SAS frente a sivgedor por tratarse de un proyecto de
mas de 100 unidades lo cual es importante en rmaterilescuentos al por mayor,
adicionalmente se debe tener en cuenta el hechoalel proveedor no tendra que incurrir en
gastos de adecuacion de la estructura ya que ddesnbdbras preliminares del proyecto se llevo

a cabo las instalaciones de redes lo que fadlibastalacién de los dispositivos.

Asi mismo se evidencia que dentro de las fortalegzasdispensable potencializar
aspectos como la capacitacion al area de mercadextgs con el fin de que difundan mas

eficientemente las bondades de los servicios afosgdor la empresa.

MARMARAS debera trabajar mas en las debilidadesrespecto al reconocimiento de

la marca y diversificacion del portafolio ya quéidi® a la poca experiencia que lleva en el
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sector puede convertirse en un punto critico @ta He vender el proyecto, lo cual podria
retrasar el alcance del punto del equilibrio cdrdndose en un obstaculo a la hora de entregar
los inmuebles que se pactaron con anterioridacljdb generalmente trae retrasos en el
cumplimiento de las obligaciones financieras ydagos a proveedores, lo cual no seria sano

para emprender un proyecto de tan importante magynit

Para mitigar este factor critico es indispensahf@ementar al interior de la empresa un
area encargada de manejar el marketing y todaslésones con el cliente ya que esto puede
contribuir a la fidelizacion de los clientes, cespecto a los demas factores no presentan mayor

impacto sin embargo es recomendable mejorar setesicon respecto al talento humano.

Matriz de evaluacion de factores externos EFE.

Con esta herramienta se busca identificar las [@ssitebilidades frente al entorno con el fin de

generar estrategias que permitan mitigar el impaetestos al interior de la empresa.
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Cuadro 6. Matriz EFE

ELABORADO POR: El Autor FECHA: Octubre 15 de 2012
MATRIZ EFE
FACTORES CRITICOS DE EXITO PESO | CALIFICACION TOTAL
PONDERADO

OPORTUNIDADES 1.835
ché(;:sd(éog(s)gggoras han incursionado en este mercado 0.08 4 0.320
Expansién del mercado inmobiliario. 0.07 4 0.280
Economia atractiva al inversionista extranjero. 0.07 4 0.280
Tendencias de ahorro de energia 0.08 4 0.320
Bajas tasas de créditos de financiacion de vivienda. 0.05 3 0.15
Desarrollo Vial 0.06 3 0.180
Seguridad Vial 0.06 3 0.180
Err:;[\rgizgriguevos competidores en materia de 0.05 o5 0.125
AMENAZAS 0.800
Salario promedio de la poblacién colombiana 0.06 2 0.120
Tasa De Cambio 0.07 2 0.140
Cambios en materia de seguridad vial 0.07 2 0.140
Entrada de nuevos competidores. 0.05 2 0.100
Poca capacidad de pago de los compradores. 0.07 2 0.140
Evolucion constante de la tecnologia. 0.04 1 0.040
e e locomiaCones o el U0 | o, 1
Impuestos y Aranceles 0.05 1 0.050
TOTAL 1.000 2.635

Nota El anterior cuadro fue realizado utilizando lagientes Referencias: (José A Contreras, 2013pace, 2013),
(Wikipedia, 2013), (Universidad Nacional de Colomt013)

Con la evaluacion y diagnostico de la matriz ddua@dn de los factores externos (EFE)
se generan estrategias al interior de la empresaase en informacion obtenida del mercado y

del entorno.
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Al igual que en el diagnéstico de la anterior nzage debe asignar un peso relativo a
cada factor, en donde 0.0 corresponde a un faotar jnportante y 1.0 corresponde a uno muy

importante, la suma de todos los pesos asignalbasfactores debe sumar 1.0.

Luego de asigna una calificacion de 1 a 4 a cadalarlos factores determinantes para el
éxito con el objeto de indicar si las estrategr@sgntes de la empresa estan respondiendo con
eficacia al factor, se multiplica el peso de caadr por su calificacion para obtener una
calificacion ponderada, a continuacion de sumacdéBcaciones ponderadas de cada una de las

variables para determinar el total ponderado a@edanizacion.

Un promedio ponderado de 4.0 indica que la orgaitinaesta respondiendo de manera

excelente a las oportunidades y amenazas exisemtsindustria.

Un promedio ponderado de 1.0 indica que las egtestele la empresa no estan

capitalizando las oportunidades ni evitando lasrexnas externas.

Algunos de los estudios realizados por MARMARASSS#ntes de la consecucion de
los terrenos los realizo enfocado en adquirir werataja competitiva que hiciera mas atractivo el
proyecto, al analizar los factores con mejor pramed evidencia varias oportunidades como
son el desarrollo en materia de vias para esersigdtpais, pues durante los dltimos meses la
construccion de la doble calzada ha afectado pasignte a Fusagasuga pues el tiempo de
desplazamiento desde Bogota se puede hacer en tieenpo del previsto, adicionalmente se

tiene en cuenta otros aspectos como el clima dedegion el cual es muy apetecido por
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pensionados con alto poder adquisitivo que bussarprar vivienda en lugares mas tranquilos
gue Bogota pero manteniendo una distancia prugméepoder viajar cada vez que sea
necesario, en materia de seguridad vial se pu@desaique es un factor critico debido esto
puede ser determinante a la hora de elegir el jp@a comprar no obstante el panorama en

optimo ya que los indices de violencia para estsédel pais son estables.

Otro aspecto importante dentro de los factorescsites el comportamiento positivo en
materia de compra de vivienda especialmente enaipiws aledafos, ya que durante los ultimos
afos el valor del metro cuadrado en Bogota sedpadido de manera significativa debido a la
escases de terrenos y lotes para construir, lagrootores han adoptado nuevas estrategias
como comprar casas o edificios antiguos con aldipoder construir proyectos en zonas mas
rentables, sin embargo esto se refleja en el aungehtvalor del metro cuadrado pues el

constructor traslada sus costos al comprador yadhsgl precio de ventas.

Por otra parte en cuanto a las amenazas se pudierdificar algunas que generarian un

alto impacto negativo como son:

Una tendencia al alza en la tasa de cambio afadmmificativamente el proyecto ya que
la gran mayoria de los insumos utilizados en laraatizacion de hogares son importados, asi
mismo la baja oferta en materia de telecomunicasi@m este sector del pais generan una gran
preocupacion debido a la necesidad de intercongademla gran mayoria de las soluciones

ofrecidas por MARMARAS SAS.
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Otro de los factores a tener en cuenta dentrosdanfeenazas es el mas minimo cambio en
materia de seguridad vial pues hasta hace muy @dtwssera casi que imposible los
desplazamientos por via terrestre debido a la urgdgl en carreteras, sin embargo hoy en dia es
un factor que se encuentra controlado y mas teaienduenta el hecho de que no hay ninguna

otra posibilidad de desplazamiento hacia este sdetgais.

En conclusion se puede afirmar que la organizasgoencuentra muy cerca al limite
minimo y que debe canalizar todos sus esfuerzosldonde mejorar aquellos factores en los
cuales se evidencia una debilidad o amenaza, asioven el caso de las oportunidades y

fortalezas buscar estrategias que le ayuden agaliear sus promedios ponderados

Principales competidores.

La mayor oferta de proyectos de viviendas autormd#ig se encuentra ubicada en Bogota con

constructoras de gran reconocimiento la cualesussiman en la siguiente tabla:
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Cuadro?. Principales Competidores

43

CANTIDAD DE .
ANOS DE
CONSTRUCTORA PROYECTOS CON PRECIO
EXPERIENCIA
DOMOTICA

FLORMORADO 1 25 ANOS $700.000.000
PEDRO GOMEZ 4 45 ANOS $550.000.000
RESIDERE 1 24 ANOS $800.000.000

DESDE

BD BACATA 1 N/A

$250.000.000
DA VINCI 1 20 ANOS $600.000.000
AMARILO 3 25 ANOS $350.000.000

Nota: El anterior cuadro fue realizado utilizando lagigéntes Referencias: (Constructora Flormoradd3pq{Pedro Gomez,
2013), (Residere, 2013), (BD Bacata, 2013), (DacVi2013), (Amarilo, 2013)

Principales proveedoras en Bogota.

Bogota definitivamente es el escenario con maysamello de automatizacion de hogares a

nivel nacional debido a esto las mayoria de empneseveedoras de soluciones domoéticas se

encuentran radicadas en el mismo lugar , son pa@spresas con experiencia debido a lo

reciente del negocio sin embargo se mencionaramasgde las mas conocidas hasta el

momento:

. Bticino: fundada desde 1989 de origen italianory paesencia en mas de 60

paises es quiza una de las mas especializadas.
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Control 4: Esta empresa abre sus puertas en Caoenti2009, originaria de

Estados Unidos.

. Domoética: Empresa colombiana consolidada hace §. afio

. Indomo: de origen Espafiol con y amplia experieanial mercado

. B Smart BlueHome: empresa colombiana con mas de$de experiencia

. iHcontrol: originaria de estados unidos

. High class tecnology: con sede en Medellin y cia®os de experiencia en el
mercado.

Estudio de Mercado

Objetivos del estudio

Identificar el nicho de mercado de la ciudad de@®@a&gjue se encuentre en proceso de compra
de vivienda, o que tengan vivienda propia, y gtéresteresados en soluciones de
automatizacion, para ofrecer servicios de Domoiitentificando sus motivaciones,

preferencias, y precio probable.



MARMARAS —ESPACIOS INTELIGENTES 45

Determinar Los Instrumentos De Mediciéon

Con base en la necesidad de identificar la imggsercepcion que tienen las personas sobre
domotica, se optd por una investigacion exploratouiantitativa estudiando fuentes primarias

por medio de encuestas.

Los integrantes del equipo establecieron comoumgento de recoleccién de datos la
encuesta y una vez definida se realiz6é un pilatadé la misma permitiera a los encuestadores
el facil diligenciamiento y comprension de las pretigs y asi mismo al equipo de trabajo validar

gue los datos arrojados de facil tabulacion e pnétacion.

Para abordar esta actividad se definio realizaswidio en el VII Gran sal6n inmobiliario
Corferias del 19 al 23 de septiembre de 2012 deemagsresencial buscando darle toda la
seriedad al proceso buscando el acercamientopeitagnas interesadas en adquirir vivienda y

enfocadas a validar las nuevas tendencias delrsmoistructor.

Calculo de la muestra

Se validaron los datos de poblacion de la ciudaBatmté y teniendo en cuenta el mercado

objetivo de MARMARAS SAS para establecer la muestestomo la poblaciéon de los estratos 3

y 4.
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Cuadro 8. Proyecciones de poblacion de Bogota por localidades 2006-2015

ST POBLACION POR % DE
ESTRATOS POBLACION
ESTRATO 1 705.536 9,45%
ESTRATO 2 2.938.962 39,36%
ESTRATO 3 2.668.455 35,73%
ESTRATO 4 706.191 9,46%
ESTRATO 5 195.873 2,62%
ESTRATO 6 130.261 1,74%
SIN ESTRATO 122.526 1,64%
TOTAL POBLACION 7.467.804 100%

Proyecciones Poblacion 2006-2015 (DANE, 2013)

Teniendo en cuenta lo anterior paso siguienterszedio a realizar el célculo de la

muestra utilizando para ello la siguiente formula:

Z?% 6% N
e2(N —1) + 722 o2

n=

Dénde:

n = el tamafo de la muestra.
N = Tamafio de la poblacion 3"374.646 personastestBay 4

Desviacion estandar de la poblacion que, generanoerando no se tiene su valor, suele

utilizarse un valor constante de 0,5.
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Z = Valor obtenido mediante niveles de confian@mlod®oma en relacion al 95% de confianza
equivale a 1,96.
e = Limite aceptable de error muestral 5%

~ 1.96% 0.523.374.646
"= 5002(3.374.646 — 1) + 1.962 0.52

n = 384.116

En conclusion la muestra recomendada es de 3&8#stias, por lo cual se tomo la

decision por parte del equipo de realizar 400 estese

Procesamiento de Datos

Una vez realizada las encuestas se procedio aile@dagnformacion , en una hoja de calculo de
Excel, digitando alli cada uno de los resultaddsmbos en estas lo anterior nos permitié la
facil tabulacion, recuento e interpretacion der&siltados, Por ultimo , se procedié a realizar los

gréficos correspondientes, labor que nos faciétdizar los respectivos andlisis.

Presentacién y Analisis de los Resultados

Se tabulé y analiz6 la informacién obtenida, da esinera se encontraron elementos
preponderantes que comprobaron supuestos e hgdgsrtir de dichos hallazgos se
elaboraron los prondsticos pertinentes con eldiestablecer lineas de accion o alternativas que

minimicen el riesgo, y asi poder tomar mejoressieces.
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A partir de lo estudiado, fue como se estableciaezicado objetivo para el proyecto, el
cual indica que ésta poblacion se encuentra corainprincipalmente en los estratos
socioecondémicos 3 y 4 probablemente con edades &@bita 45 afios, muy seguramente con
ingresos estables, con vivienda propia o que tigheameado la compra de vivienda buscando

exclusividad o nuevas tendencias.

El ser humano por naturaleza busca la satisfact#@@us necesidades basicas, sin
embargo, una vez satisfechas, éste continua lar@qgibn de su entorno y de la manera como
éste evoluciona en busca de una mejor calidaddde &corde a un ritmo cada vez es mas
exigente, es asi como evidentemente se han vatalgs cambios en los estilos de vida, en
especial en su vivienda, Es asi como la encuesliaaga muestra que no existe indiferencia en
el conocimiento de nuevas tendencias y tecnolqgies automatizacion de viviendas, aspecto

gue facilité indagar sobre el tema.

Otro de los aspectos que se pudo identificar eegua mayoria de los casos es el género
femenino quien tiene el poder de decision al momdatla compra de vivienda y de los
acabados., Aungue las personas encuestadas pejabehprecio para realizar automatizacion
en las viviendas puede ser alto, y que por enderesderado como algo suntuoso, al establecer
una conversacion informal mostrando los benefigiges se pueden llegar a obtener, se observo
gue las personas se sentian satisfechas con lib¢egastos que se podian generar en dicha
implementacion, aun asi, al indagar por el costeapiaria dispuesto a pagar por el producto, se

encontro que el rango con mayor prevalencia, seesitia contemplado dentro del precio
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estimado de venta del producto, en tal razén,tsgi@snanejando un precio de venta asequible

en esta propuesta.

La conciencia ambiental y los altos niveles degnselad, por encima del confort o la
exclusividad, son las principales motivaciones tigreen los encuestados para realizar su
inversion, sin embargo el poder adquisitivo de pstaacion es uno de las preocupaciones al
momento de adquirir el producto, por lo cual sutgiéugerencia que el precio del producto
fuera incluido dentro del precio de la viviendagle lleva a considerar la opcion de establecer
convenios con las constructoras como alternativeadal de distribucion, para que éstas brinden
a sus clientes la oportunidad de ofertar la vivéeoon el producto incluido, logrando de ésta
manera economias de escala por la disminucionsdektos directos, al comprar materias
primas al por mayor y la contratacion de mano da ohlificada para su instalacion masiva; aun
asi la fuerza comercial debe plantearse retosgieeer el producto de manera atractiva, clara y

detallada, enfatizando en la necesidad y no erjgl\olviendo el producto facil de obtener.

Por ultimo, en cuanto al disefio, se nota una ¢éardencia de los encuestados en preferir
lugares como las habitaciones o el estudio para gasratos libres, es por ello que el tiempo del
equipo de creativos del proyecto, se debe inwedoncentrar en disefiar soluciones
innovadoras, Unicas, elegantes, sofisticadasgtglencontrando sistemas que aprendan de los
usuarios los habitos o costumbres, que permitaos énaximizar el uso de su tiempo con la

mayor comodidad y con el menor esfuerzo fisicolpesi
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Definicion del Proyecto

Alcance

El proyecto de construccion de viviendas se imphaara al interior de MARMARAS SAS para

el predio adquirido en el municipio de FusagasugGardinamarca.

Dentro del alcance del proyecto se contempla leegatdel producto bajo las siguientes
especificaciones; Vivienda unifamiliares de aprcadgiamente 97mt2, con servicios de agua,
electricidad, gas, teléfono, internet, cada inmeiebhsta de una planta, 2 habitaciones, 2 bafios,
cocina, sala, comedor, cuarto de servicio, cuatmgas, parqueadero, zonas comunes e
instalaciones de redes domdticas, sin embargoaspecto a los acabados y las soluciones de

automatizacién cada comprador podra tomar el paquet se ajuste mas a sus necesidades.

Partes interesadas en el proyecto

El proyecto de vivienda domatica sera de vital inguacia para el personal que trabaja

actualmente en MARMARAS SAS, sin embargo a contimirase presenta una lista de los

principales interesados en el proyecto de impleawédn del mismo:

- Gerente del proyecto. Debe liderar la implemeaatade las soluciones domoticas y velar

por el cumplimiento de las especificaciones dehmis
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- Equipo del proyecto. Deberan trabajar en equgra garantizar la culminacion eficaz y

eficiente del proyecto.

- Junta directiva de MARMARAS SAS. Es el sponsdrpteyecto, suministraran el dinero

para la ejecucion del proyecto y esperan ver lesltados segun lo planificado.

- Compradores: Seran clientes del laboratorio. Easpeontar con ensayos a tiempo y bajo

Sus requerimientos.

- Proveedor de servicios domoéticos

- Ademas de los interesados mencionados anteridenesrimportante mencionar que

existen mas interesados como lo son, los provesdlareados a trabajar en los cargos que se

generan con el inicio de las obras, tales comaatstias, personal de mano de obra y

proveedores y operarios de las maquinas de excswaci

Entregables del proyecto

Los entregables estimados para el proyecto sasidogentes:

- Acta constitutiva y de arranque del proyectaonéida por la vicepresidencia de

MARMARAS SAS.
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- Preparacion de la Ingenieria del proyecto, euiase encuentren documentos y planos,
tales como, memoria descriptiva, procura, estima@osostos, hojas técnicas de equipos, listas
de materiales, planos de planta del proyecto,esyille arquitectura, eléctricos y de

instrumentacion.

- Documento de entrega de equipos comprados carspactivos manuales del fabricante

y plan de mantenimiento.

- Manual de funciones y responsabilidades del patstel proyecto

- Manual de instrucciones de los sistemas integradoa la domotizacion de la vivienda

Riesgos

Una de las actividades para la culminacion defguto es la puesta en marcha del sistema de
automatizacion, esta actividad podria constitursena restriccion, dado que su correcto

funcionamiento se verifica en la operacion mismlafuhcionamiento del sistema.

Otro aspecto importante a tener en cuenta esw@hiplomiento por parte del proveedor
de los servicios de domotizacién ya que la mayaeibos las partes a integrar son importadas y

generalmente los proveedores no cuentan con uergaje alto de piezas en inventario.
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Restricciones

* Los disefios presentados deben ser entregadosadadas en un tiempo no mayor a 30

dias desde la firma del convenio o del contrato.

* Las instalaciones solo pueden realizarse en laibsrde 06:00 Am, a 06:00PM hora

local, debido a configuracion de los equipos yisenes

» Las soluciones de vivienda disefiadas no puedemasuglecosto estimado en el

presupuesto

» Dirigido para viviendas unifamiliares de minimor@2

» Las soluciones de vivienda deben contar con ses/ié agua, electricidad, gas, y

teléfono

* El cumplimiento de los requisitos exigidos no dseeinferior al 98%

» Es necesario que los inmuebles tengan accesoradhper cable dedicado por unidad

* Los usuarios de las soluciones de vivienda instsl@eben tener acceso personal a un

teléfono movil inteligente con conexion a interagtaves de la red de telefonia celular o

WI FI.
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Supuestos

Para presentar este proyecto se tienen en cueria sapuestos, tales como:

- MARMARAS SAS en los ultimos cinco afos ha dedé&dm proyectos consecutivos que
implican la construccién de viviendas con costaslares a los demostrados en la evaluacion
financiera de este proyecto (Ver tabla 8) lo cwe hace suponer que se mantendra una

tendencia similar o con niveles superiores debil@oimnovacion del proyecto mas reciente.

El creciente desarrollo en materia de construcd®wivienda, nos hacen suponer una
estabilidad y proyeccion positiva de ventas, peegntes estudios (Ver Tabla 2) demuestran un

panorama positivo para los proximos 5 afios.

En materia de crecimiento vial, de infraestructdeagnergia y telecomunicaciones va a
continuar en la manera que ha crecido en los Udtiafims 0 en mayor magnitud debido a los
ultimos TLC firmados, por lo que se asume que @slkpes compradores tendran mayor

facilidad de desplazamiento a ciudades y municigiedanos.

Presupuesto

El predio en donde se desarrollara el proyectowdstado en el Municipio de Fusagasuga y esta

conformado por 4 lotes los cuales integran un deeh 168M2, para determinar la distribucion
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de area para cada uno de los apartamentos sertwueeta la norma de urbanismo de acuerdo

al plan de ordenamiento territorial para la Gobeigrade Cundinamarca.

De acuerdo a la norma de urbanismo tenemos laesigs especificaciones:

indice maximo de ocupacion: Es la proporciéon dehate suelo que puede ser ocupada
por edificacién en primer piso bajo cubierta ypbene como resultado de dividir el &rea que
puede ser ocupada por la edificacion en el prinser Ipajo cubierta por el area total del predio,

para el caso de Fusagasuga la Norma indica quaedesuperar el 0.70,

1168M2 * 0.70 = 817M2 Area Disponible de ocupacién

indice de construccion. Es el nimero méaximo de vegoe la superficie de un terreno

puede convertirse en area construida y, se obtieme resultado de dividir el area permitida de

construccion por el area total de un predio.

Para interpretar de manera clara esta norma esarexadjuntar los siguientes gréficos

gue representan el area total del proyecto:
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PLATAFORMA DE 4 PISOS DENTRO DE LA CUAL SE ENCUENTRA:
AREA COMERCIALY DE PARQUEADEROS ZONAS SOCIALES COMO: - 4 METROS
Recepcion, Salones comunales, Oficina Administrativa, Bafios, Gimnasio, Zona Infantil, Zona Humeda

AREA TOTAL DEL PREDIO
Gréafico 7. REPRESENTACION AREA

Aislamiento posterior: Distancia horizontal, compiela entre el paramento posterior de
la construccién y el lindero posterior del predie,acuerdo a la norma debe haber un

aislamiento distribuido de la siguiente forma:

Plataforma comercial: comprendida por 4 pisos detiérlos cuales se encuentra la
siguiente distribucién: Area Comercial, De Parqeeas Y Zonas Sociales como
Recepcidn, Salones comunales, Oficina AdministaatBafos, Gimnasio, Zona Infantil, Zona
Humeda, debe contar con un aislamiento de 4 me&aistancia con el lindero posterior del

predio.

Piso 1 — 4 debe contar con un aislamiento de osi@t distancia con el lindero

posterior del predio.
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Piso 5 — 8 debe contar con un aislamiento de 8xsmde distancia con el lindero

posterior del predio.

Piso 9 — 12 debe contar con un aislamiento de fbmde distancia con el lindero

posterior del predio.

Piso 13 en adelante debe contar con un aislamilenté de la altura total del edificio,
para este caso la altura total es de aproximadamdénmetros por lo cual se interpreta lo
siguiente:

17 pisos con una altura promedio de 3mt/piso = 51

51/4 = 12.75 metros de aislamiento a partir ded a3

Aislamiento lateral: Distancia horizontal, compreladentre el paramento lateral de la
construccion y el lindero lateral del predio, pesée aislamiento la Norma dice que
Piso 1 — 12 debe contar con un aislamiento de Bomde distancia con el lindero lateral del

predio

Piso 13 en adelante debe contar con un aislamikn1d3 de la altura total del edificio,
para este caso la altura total es de aproximadanmbénmetros por lo cual se interpreta lo

siguiente:

17 pisos con una altura promedio de 3mt/piso = 51

51/3 = 12.75 metros de aislamiento a partir ded p®
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Indice maximo de construccién: Resultante

Este indice se obtiene como resultado despuédaeéardos indices de ocupacion,
construccién, aislamientos, zonas comunes, patigues, areas de apoyo, punto fijo y otros

tomando como base el area disponible de ocupadioM3 se define lo siguiente:

Se construird una plataforma comercial de 4 pispgisos de apartamentos y 2 sétanos

distribuidos de la siguiente forma:

Parqueaderos: la norma exige que haya disponititiégoor lo menos un parqueadero
por cada 2 apartamentos, sin embargo teniendoesticlas tendencias socioecondémicas y la
capacidad de compra de los compradores se displissghcio suficiente para construir por lo
menos un parqueadero por apartamento de uso privadal indica que debe haber 90
parqueaderos, en cuanto al porcentaje de estosipade visitantes la norma exige que se

disponga de minimo el 10% para un total de 9 padpres.

En cuanto a los espacios comerciales, se deber @amaninimo un parqueadero por

cada local comercial para un total de 25 parqueader

El espacio asignado para los parqueaderos estaadaten los sotanos 1 y 2 asi como el

piso 3 y 4 de la plataforma comercial, con un td&all24 parqueaderos.
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Zonas comunes: conformado por espacios como Rérg@alones comunales, Oficina
Administrativa, Bafios, Gimnasio, Zona Infantil, ZddUmeda estaran distribuidos dentro de los
pisos 1y 2 de la plataforma comercial, adicionali@@lgunos de estos espacios se construiran
en el 30% restante del indice maximo de ocupaadque la norma indica que este espacio

puede ser utilizado para algunos de estos finesyse que esté libre de cubierta.

Areas de apoyo: de acuerdo a la norma, estas@sigadas generalmente en los s6tanos
debido a que en su mayoria deben tener restriecg@rsonal no autorizado, dentro de estas se
encuentran algunas como: subestacion eléctricadshhasuras, medidores, registros, tanque

subterraneo, cuartos de depdsitos, foso del ascense otros.

Area comercial: distribuido dentro de los dos primsepisos de la plataforma, cuenta con

25 locales comerciales.

Punto fijo: espacio distribuido entre balconesl hascaleras

Pisos destinados a vivienda: 17 pisos con 4 tipagpdrtamentos entre los 48M2 y 90M2

De acuerdo a la anterior distribucion de constarcese determind que el proyecto hace
su lanzamiento en sala de ventas con 90 apartasngf locales comerciales para un total de

115 unidades dotadas con soluciones domaticas.

Con el fin de hacer un presupuesto aproximadolat v@al de adquirir una vivienda

domotizada se presentan las cifras a continua@dnmdad de vivienda debido a que el
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objetivo principal de este proyecto es demostrardhilidad de construir una vivienda

domotizada a bajo costo.

El personal administrativa y de la oficina de Paigs, que realizara el proyecto, tendra
personal contratado directamente con la empresasppal temporal a través de contratos, cada
uno de los socios desempeiiara un rol vital demtia dvaluacion y posterior puesta en marcha
del proyecto, mantendran sus funciones habituaesas de la carga por la implementacion del
nuevo proyecto dentro de la actividad normal dent@resa, esta carga se espera que sea de
pocas horas semanales por los proximos 12 mesessgzar los costos de estas horas se

convino en tomar un valor total de los sueldosugtarlos al proyecto segun la siguiente tabla:

Cuadro 9. Presupuesto total por Apartamento

TOTAL COSTOS DIRECTOS $109.910.629,42
AlU 20%
Administracion 15% $16.486.594,41
Imprevistos 1% $1.099.106,29
Utilidad 4% $4.396.425,18
IVA / UTILIDAD 16% $703.428,02
TOTAL PROYECTO $132.596.183,33

Nota: Elaborado con datos del presupuesto total delegtoy
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Cuadro 10. Gastos de Personal

EQUIPO DE PROYECTO MENSUAL ($) I\/ICIéASI\IETS TOTAL PROYECTO ($)
Gerente del proyecto. 67.826,00 12 813.912,00
Coordinador Planeacion Y 12
Control Proyectos 33.913,00 406.956,00
Coordinador Administrativo 28.261.00 12 339.132.00
Auxiliar administrativo 13.565.00 12 162.780,00
Ingeniero Proyectos Obra 12
Eléctrica 50.870,00 610.440,00
Ingeniero Il de obras eléctricas 31.652.00 12 379.824.00
Ingeniero Proyectos Obra Civil 50.870,00 12 610.440.00
Ingeniero Il de obras civiles 31.652.00 12 379.824.00

TOTAL PERSONAL X APTO | 35 609,00 3.703.308,00

Nota Elaborado con datos del personal que participel proyecto

El costo del personal de MARMARAS SAS asociadpralecto se tomé en cuenta

como inversion inicial del proyecto de domotizacyoestan dentro de las operaciones normales
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de la empresa, se toman del cuadro de costos atirairnvios del cuadro inicial de presupuesto.

Ademaés para la implementacion del proyecto de dizambn se requieren Gastos

preoperativos, los cuales hacen parte del 15%ledlcule los costos directos del proyecto,

segun cuadro anexo en las memorias de calculo.
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Cuadro 11. Gastos Preoperativos
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GASTOS PREOPERATIVOS X APTO

VALOR INVERSION INICIAL

Estudios de mercados 894.830,05
Gastos de suministros 511.331,45
Gastos de publicidad para el proyecto 1.917.492,97
Licencias 1.917.492,97
Permisos 1.917.492,97
Preliminares 1.022.662,91
Gastos x terreno 1.917.492,97
Montaje show room domotizacion 2.300.991,56
Otros imprevistos 383.498,59

Total x apto

12.783.286,43

Total x 90 aptos

1.150.495.778, 70

Nota: Elaborado con datos de los gastos preoperativgealecto

Cuadro 12. Precio Promedio de Venta

PRECIO DE|MARGEN DE
TIPO COSTO VENTA UTILIDAD
m2 por
Apartamento $ 2,310,000 $ 3,300,000* $ 990,000
m2 por area
comercial $ 3,500,000 $ 5,000,000 $ 1,500,000
Parqueadero $ 10,500,000 $ 15,000,000 $ 4,500,000

Nota: Elaborado con datos del precio promedio p@ m
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(*) ElI metro cuadrado en promedio por apartameettetun precio de venta de

$3'300.000 con soluciones domoéticas bésicas, staego en la medida en que el cliente tome

la decision por un paquete de domotizacion est@se incrementa.

MARMARAS SAS vendera en el proyecto apartamentod tpos:

Cuadro 13. Precio de Venta por Apartamento

Precio de venta

Precio de con

Tipos de Apartamento venta parqueadero
Apartamentos de 48 m2 158,400,000 173,400,000
Apartamentos de 50 m2 165,000,000 180,000,000
Apartamentos de 60 m2 198,000,000 213,000,000
Apartamentos de 87 m2 287,100,000 302,100,000

Nota Elaborado con datos del precio de apartamentan@or

En la tabla anterior se identifica que los prediesdas soluciones de vivienda ofrecidas

por la empresa estan dentro del marguen de préeigwiendas del municipio, por lo anterior

muestra la viabilidad del proyecto en este muricipi
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Costos directos.

Dentro de los costos directos se tendra en cuantariente aquellos que se deriven de la

generacion y puesta en marcha de la integracidosdgstemas de automatizacion de la

vivienda, por lo cual a continuacion se describgosibles opciones de adquisicion por parte

del comprador:

Vivienda Tipo 1

Tiene un incremento de sobre el valor del inmudbl&2.000.000 e incluye soluciones basicas

de ahorro energético seguridad y confort comonas@&adas a continuacion:

- Sistema anti-incendios

- Deteccidn de gases toxicos.

- Encendido y apagado automético de luces extsrioezliante sensibilizacion de

luminosidad y horarios programados

- Apagado/Encendido general de las luces al intedebhogar
- Automatizacion del apagado/encendido en cadeopetuz dependiendo de la necesidad

del usuario.
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- Regulacién de la iluminacion segun el nivel daihosidad ambiente al interior del

hogar.

Vivienda Tipo 2

Tiene un incremento de sobre el valor del inmudbl&3.500.000 e incluye las soluciones de la

vivienda Tipo 1 y adicionalmente otras de seguridel omo son:

- Riego automético

- Despertador

- Musica ambiental

Vivienda Tipo 3

Tiene un incremento sobre el valor del inmuebl&&1800.000 e incluye soluciones de vivienda

tipo 1y 2 y las enunciadas a continuacion:

- Telefonia IP

- Persianas
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- Céamaras de seguridad en diferentes puntos

- Alarmas

- Automatizacion de determinados electrodomésticos.

Vivienda Tipo 4

Tiene un incremento sobre el valor del inmuebl&1#000.000 e incluye soluciones de

vivienda tipo 1, 2, 3, y las enunciadas a contirarac

- Intercomunicacién entre habitaciones

- Biométrico de acceso

- Simulacién de Presencia.

- Deteccidn de presencia.

- Personalizacion de ambiente: desde un Unico siithpm se controla musica ambiental,

regulaciéon de la iluminacion, tv entre otros.
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- Domoportero (uso de aparatos telefonicos prediadbs como portero) Musica

ambiental. Despertador.

- Control remoto desde PC, Ipad o Celular

En la siguiente imagen se muestra algunos de $positivos utilizados en la

automatizacion de hogares.

67
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Estructura Organizacional

Coordinador Planeacion Y Control Proyectos

Reporta a: Gerente Proyectos

Formacion académica: Profesional en Ingenierisegperiencia en finanzas, gestion
documental y sistemas de gestion de calidad; ed@ado en planeacion, disefio, seguimiento,

control y coordinacion de proyectos.

Mision: El Lider de Planeacion y Control de Progsats el soporte de la gerencia de
proyectos en la administracion y control de log/pobos, cuyo objetivo esta en que las
actividades se lleven a cabo en el tiempo, presipyeespecificaciones establecidas, para dar
un optimo soporte a la gerencia de proyectos,ddride Planeacion y Control de Proyectos

tiene las siguientes funciones:

- Gestion de la Integracion del Proyecto: Liderapgortar los procesos y
actividades que forman parte de los diversos elaraeate la Direccion de Proyectos, que se
identifican, definen, combinan unen y coordinantaede los grupos de procesos de Direccién
de Proyectos, entre los cuales estan: desarrbbateproyecto o Acta de Constitucion del
Proyecto; desarrollar el enunciado del AlcanceRielyecto (preliminar); desarrollar el Plan de
Gestion del Proyecto; dirigir y gestionar la ejeénalel proyecto; supervisar y controlar el

trabajo del proyecto; hacer control integrado declambios del proyecto y cerrar el proyecto.
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- Gestion del Alcance del Proyecto: Es respongatniéos procesos necesarios para
asegurarse de que el proyecto incluya todo eljwabguerido, para completar el trabajo
satisfactoriamente; soporta los procesos de Didaabe Proyectos, Planificacion del Alcance,
Definicion del Alcance, Creacion del EDT (Estruetdie Descomposicion del Trabajo / WBS:

Work Breakdown Structure), verificacion y contrell dicance.

- Gestion del Tiempo del Proyecto: Velar por latpafidad en la conclusion del
proyecto. En este punto, aplican actividades diaid&fn, secuencia, duracion de actividades,

estimacion de recursos de actividades, desarrellordnograma y control del cronograma.

- Gestion de los Costos del Proyecto: Coordinarstoequipo de trabajo
interdisciplinario los procesos involucrados eplinificacion, estimacion, presupuesto y control
de costos de forma que el proyecto se completeaddal presupuesto aprobado. Lidera
actividades para la estimacion de costos, pregarals! presupuesto de costes y control de

costes.

- Gestion de las Adquisiciones del Proyecto: Comdjunto con el equipo de
trabajo multidisciplinario del departamento de gps, los procesos para comprar o adquirir
productos, servicios o resultados, asi como paraatar procesos de Direccion. Dentro de los
procesos que le aplican en esta gestion, estanmhdificar las compras y adquisiciones,

planificar la contratacion, administracion del ¢atd y cierre del contrato.
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Principales Responsabilidades:

- Liderar y controlar los cronogramas, desarroltaeslquemas de trabajo, Programando
Project y actualizando oportunamente las baseasfderiacion y seguimiento, para mantener
actualizado el avance fisico de los proyectos,pgumiita dar alertas tempranas a los lideres de

proyectos y al gerente del area.

- Liderar y controlar los presupuestos, analizdadgjecucion mensual de inversion,
desarrollando esquemas de trabajo, realizandoilfdant formatos en Excel actualizando
oportunamente las bases de informacién y seguimiehticer seguimiento detallado de la
ejecucién presupuestal de los proyectos, dandarérntas para el manejo éptimo de los

recursos de la organizacion.

- Generar reportes de seguimiento, haciendo seguimal desarrollo de los proyectos,
solicitando oportunamente a cada proyecto la deaedn de avances, para mantener
oportunamente informado al Gerente de Proyectestatio y avance de los mismos,

garantizando la oportuna toma de decisiones.

- Analizar tareas criticas y atrasadas, controlanudporcentaje de avance real contra el
avance planeado, identificando el impacto en edrdelo del proyecto, definiendo planes de

accion, para informar y definir estrategias quegticen el éxito de los proyectos.
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- Garantizar el control documental de la gereneipmyectos, identificando
procedimientos para el manejo documental, impleameltt estructuras y formatos estandar para
el manejo de la informacion, revisando la actualiade la informacién, para facilitar a las
diferentes especialidades el manejo de los docursegdarantizando la oportunidad y calidad de

la informacion para el desarrollo de los proyectos.

- Identificar procedimientos y formatos por implerta, evaluando requerimientos,

definiendo alternativas y generando procesos,zarald propuestas, generando

recomendaciones, identificando oportunidades denag@ara estandarizar procedimientos y

formatos, que permitan el desarrollo y gestibnodgoroyectos de forma ordenada e integral.

Conocimientos y habilidades técnicas:

» Conocimiento en construccion de obras a nivel eggihl y comercial.

» Conocimiento en estructuracion y control presu@lesin Microsoft Excel.

» Conocimiento en estructuracion de Planes de Trabaieeguimiento de actividades con

Microsoft Project.

* Ingles Intermedio.
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» Capacidad de toma de decisiones sobre aspectdardsa€ion y Ejecucion de estrategias

de gerencia de proyectos.

» Liderazgo y supervision sobre distintas disciplinas

* Qrientacién a Resultados

» Trabajo en Equipo

* Andlisis y Decisiones

* Mejoramiento Continuo

Competencias:

Manejo de programas de planeacion (Project)

Manejo de Procesador de Palabra y Hoja de célculo.

» Conservar la calma bajo presion.

« Experiencia Laboral: 4 ANOS
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« Experiencia Especifica: 2 ANOS

« Experiencia en el Cargo: 2 ANOS.

Coordinador Administrativo

Reporta a: Gerente Proyectos

Formacién académica: Contaduria, Economia, Admauigtn, Finanzas, Ingenieria

Industrial afines.

Mision: Acompafiamiento a la gerencia de la Compagdiida creacion y planeacion de
estrategias de financiamiento que permitan maxintézastructura financiera de la organizacion
y que permitan cumplir en los tiempos estipuladwslas obligaciones administrativas,
financieras, de flujo de caja contratadas por lep@@cion.

Seguimiento y control de todos los créditos coattas por la organizacion, con el fin de

cumplir con los requerimientos de los prestamistas.

Lo anterior, debe estar soportado mediante el sggnio y andlisis a los mercados
financieros, bursétiles y de capitales, y comunérapermanente con entidades financieras y

bancas de inversion.
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Principales Responsabilidades:

- Realizar seguimiento y control a los créditoguaddos por la Compafiia, revisando y
analizando las clausulas de los acuerdos de crgdiggprestacion de fondos a la organizacion.
Dando cumplimiento en los tiempos estipulados lasrespecificaciones que requieren los

prestamistas y la organizacion.

- Definir y elaborar con la Tesoreria las estraegle financiamiento que permitan
maximizar la estructura financiera de la organizacEolicitando y analizando diferentes
alternativas que ofrezcan los mercados localetean@cionales. Presentando los respectivos
analisis econdémicos, de mercado y de estrategi@odzomo resultado la presentacién de
estrategias analizadas de financiamiento y refiaamento de la estructura de capital de la

organizacion.

- Realizar seguimiento a los estados financierds sesultados, comunicarse diariamente
con la Analista de Tesoreria, analizar reportdsaseos y entidades financieras, locales e

internacionales.

- Elaboracidn de reportes semanales que permitaartdecisiones de financiacion y de

variables econdmicas para el buen funcionamierdnd@uico de los proyectos.
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Conocimientos y habilidades técnicas:

» Bilingtie. Espafiol — Inglés (preferible, pero noigdiorio)

» Conocimiento del mercado financiero, capital y htits

» Conocimiento de los diferentes tipos de financiamaexistentes en el mercado local e

internacional.

Competencias:

* Manejo de programas financieros

* Manejo de Procesador de Palabra y Hoja de calculo.

» Conservar la calma bajo presion.

« Experiencia Laboral: 5 ANOS

« Experiencia Especifica: 3 ANOS

« Experiencia en el Cargo: 2 ANOS.
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Ingeniero Proyectos Obra Civil

Reporta a: Gerente Proyectos

Formacion académica: Profesional en el area deieda de civil o Arquitectura

Mision: Vigilar y Revisar todos los aspectos téosiy normativos, de calidad,
economicos, de seguridad, ambiente y regulatoBagcderdo a las leyes vigentes y aplicables
en cada caso, administrativos y logisticos, paéieb de los proyectos de obra civil,
movimiento de tierras, arquitecténicos y similaletarea, que se le hayan asignado, bajo
ejecucion directa o a través de empresas de coriaudixternas. Soportar al gerente de
Proyectos en las actividades asociadas con elrdésate las ingenierias, las especificaciones
técnicas y la construccion del proyecto, acordelasulirectrices del proyecto. Incluye,
colaborar con la recopilacion de la informacioratlatla sobre las variables operacionales de la
Compaiiia en el campo, las cuales pueden impaaléegio de las nuevas facilidades. Colaborar
con la Evaluacion Juridica, Financiera y Técnicéadecapacidades de fabricacion y
construccién de compafias/empresas contratistasib@nas y extranjeras, las cuales podran

usarse para la ejecucion del trabajo.
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Principales Responsabilidades:

- Colaborar con la correcta ejecucion de la Ingémigel proyecto en particular en
la especialidad civil principalmente, de acuerdo les normas y principios de calidad de la
compaifiia, apoyando a las directivas del proyeatetmantenimiento de registros
documentados de cualquier tema de discusion qeeamurgir en materia contractual, en
particular las desviaciones y cambios de alcarssguaando que las partes relevantes de los
contratos sean cumplidas por los equipos del ptoyapoyando en la Recepcion y revision de
los informes de progreso del proyecto por partsi@roveedores. Controlando el costo y

avance del proyecto.

- Desarrollo de oferta, colaborando con la revisiédas propuestas de los
proveedores, consultores y contratistas en cuargoussos, costos, estrategias de ejecucion y

cronogramas.

- Velar por la calidad en los proyectos brindangoya para asegurar la calidad,
apoyando en la coordinacion y el seguimiento d@tosedimientos, revisiones y verificaciones

referentes a la calidad.

- Controlar el consumo de horas hombre de cons@migcde Ingenieria usadas en
los proyectos, colaborando en las labores de Qatetd’royecto, revisando que las horas
planeadas sean efectivamente trabajadas y no sskrefps estimados que puedan impactar los

presupuestos del proyecto.
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- Cumplir con las politicas de HSEQ de la Empresamizando los riesgos por

accidentes de trabajo de las personas, evitandactogpde HSE por los disefios entregados,

logrando el mejoramiento continuo del sistema d&tiGe de Calidad, particularmente en el

manejo y control de proyectos.

Conocimientos y habilidades técnicas:

» Disefio basico y detallado de instalaciones y aifanes de tipo residencial y

comercial, inspeccion, seguimiento y control de Sfarccion de estructuras para

el sector residencial y comercial.

» Control de proyectos.

* Administracion de contratos.

Competencias:

* Manejo de programas de control de proyectos

* Manejo de Procesador de Palabra y Hoja de célculo.

« Experiencia Laboral: 8 ANOS
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« Experiencia Especifica: 6 ANOS

« Experiencia en el Cargo: 3 ANOS

Ingeniero Proyectos Obra Eléctrica

Reporta a: Gerente Proyectos

Formacién académica: Profesional en el area deieda de civil o Arquitectura

Mision: Vigilar y Revisar todos los aspectos téosiy normativos, de calidad,
econdmicos, de seguridad, ambiente y regulatogaecderdo a las leyes vigentes y aplicables
en cada caso, administrativos y logisticos, paéieb de los proyectos de obra eléctrica,
electrénica y de automatizacién, movimiento dedrarquitecténicos y similares del area, que
se le hayan asignado, bajo ejecucién directa avédrde empresas de consultoria externas.
Soportar al gerente de Proyectos en las actividastmsadas con el desarrollo de las ingenierias
a su cargo, las especificaciones técnicas y laameson del proyecto, acorde con las directrices
del proyecto. Incluye, colaborar con la recopiladgi@ la informacion detallada sobre las
variables operacionales de la Compafiia en el caagpouales pueden impactar el disefio de las
nuevas facilidades. Colaborar con la Evaluaciofdii&, Financiera y Técnica de las
capacidades de fabricacion y construccion de cofapaginpresas contratistas colombianas y

extranjeras, las cuales podran usarse para lacg)acdel trabajo.
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Principales Responsabilidades:

- Colaborar con la correcta ejecucion de la Ingémigel proyecto en particular en
la especialidad civil principalmente, de acuerdo les normas y principios de calidad de la
compafia, apoyando a las directivas del proyeatetmantenimiento de registros
documentados de cualquier tema de discusion qeeamurgir en materia contractual, en
particular las desviaciones y cambios de alcarssguaando que las partes relevantes de los
contratos sean cumplidas por los equipos del ptoyapoyando en la Recepcion y revision de
los informes de progreso del proyecto por partlsi@roveedores. Controlando el costo y

avance del proyecto.

- Desarrollo de oferta, colaborando con la revisiénas propuestas de los
proveedores, consultores y contratistas en cuargoussos, costos, estrategias de ejecucion y

cronogramas.

- Velar por la calidad en el proyecto brindandoyap@ara asegurar la calidad,
apoyando en la coordinacion y el seguimiento d@tosedimientos, revisiones y verificaciones

referentes a la calidad.

- Controlar el consumo de horas hombre de cons@migcde Ingenieria usadas en

los proyectos, colaborando en las labores de Qatetd’royecto, revisando que las horas
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planeadas sean efectivamente trabajadas y no sslerefos estimados que puedan impactar los

presupuestos del proyecto.

- Cumplir con las politicas de HSEQ de la Empresamizando los riesgos por

accidentes de trabajo de las personas, evitandactogpde HSE por los disefios entregados,

logrando el mejoramiento continuo del sistema d&tiGe de Calidad, particularmente en el

manejo y control de proyectos.

Conocimientos y habilidades técnicas:

» Disefio basico y detallado de instalaciones y aifanes de tipo residencial y

comercial, inspeccion, seguimiento y control de Sfarccion de estructuras para

el sector residencial y comercial.

« Control de proyectos.

* Administracion de contratos.

Competencias:

* Manejo de programas de control de proyectos

* Normas Nacionales e Internacionales aplicadasraliestria
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* Manejo de Procesador de Palabra y Hoja de célculo

* Conocimiento de las normas NTC ISO 9000: 2000

» Conservar la calma bajo presion.

« Experiencia Laboral: 8 ANOS

« Experiencia Especifica: 6 ANOS

« Experiencia en el Cargo: 3 ANOS.
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Conclusiones

Mediante el planteamiento del Proyecto MARMARAS $A& puede demostrar que es viable el
cumplimiento de los objetivos que lo justificanpuwes el de poder construir viviendas tipo
familiar para estratos medios y altos, que brirldsrbeneficios y comodidad que ofrecen este
tipo de tecnologias sin incurrir en elevados costasanterior basado, por una parte en el
analisis de la matriz DOFA, la que nos presentpanmorama en su gran mayoria positivo en este
tipo de proyectos a realizar en Colombia y por ptnael analisis del presupuesto usando los

métodos de la TIR y el VPN

Teniendo en cuenta que la tendencia de la modeidiz va encaminada a la
incorporacion de estas nuevas tecnologias, quereando dia a dia necesidades de
automatizacién, permitiendo la bausqueda del conffimdue se traduce en brindar la oportunidad
de poder hacer las cosas mas faciles, con maymuitelad y disfrutando la comodidad de la
casa, siendo amigable con el medio ambiente eraridg cada parte del hogar (TV, DVD,
reproductores, stereos, termostatos, aire acomdida controles de piscina, sistemas de

seguridad, luces, puertas, cortinas, cerradura3, et

El poder de la domdtica ofrece en el proyecto aborro de energia, agua, gas natural,
entre otros (disminucion en costos de facturasdacsos), aprovechamiento de recursos
naturales (energia solar, iluminacion natural)usegd fisica (alarmas de seguridad,

simuladores, cAmaras de seguridad, deteccion ds,gas.), control en las comunicaciones
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(encendido y apagado de sistemas, control remmdtyniet), entretenimiento (cine en casa,

musica, manejo de luces, etc.).

El proyecto MARMARAS SAS, ofrece una solucion basat tipo de viviendas que se
construiran, permitiendo actualizarlo cada vez spiguiera, bien sea por comodidad, cambio de
necesidades, o lo que por gusto, provecho o imeigimae quiera lograr teniendo todo bajo

control.

El mayor porcentaje de concentracion de la pobteg@Bogota se encuentra
estratificado dentro del mercado objetivo (estBayo4) lo cual genera un panorama optimista en

presupuesto de ventas.

Los clientes estan dispuestos a realizar una iidrensayor siempre que esta les genere
un valor agregado en materia de seguridad en g@wdwpues casi el 50% le otorgé un alto

grado de importancia a esta solucion.
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Anexo 1

Encuesta Espacios Integrales Marmaras SAS

“La domodtica es la integracion de tecnologia erliséfio inteligente o automatizado de un
recinto (Casa, Apartamento, Casas campestressfihggar de trabajo etc...) con funciones de
informacién, entretenimiento, gestion energéticegusidad y busqueda de soluciones a la
medida y aplicaciones segun sus necesidades.” Eantbnocido como hogares inteligentes y/o
casas inteligentes.
1. Edad

a) Menos de 25

b) Entre 25 a 30

c) Entre 30a 35

d) Entre 35a 40

e) Mas de 45

2. Sexo

a) Femenino
b) Masculino

3. Estrato socioeconémico

4. ¢Ha escuchado hablar de domética?

a) Si
b) No

5. ¢Considera que este tipo de servicios requierelgsanversiones?

a) Si
b) No
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6. Actualmente cuenta con servicios de automatizagiosu hogar?

a) Si
b) No

7. En escala de 1 a 4, siendo 1 el mas importantel gleuéstos items considera el mas
importante dentro de su hogar?

a) Seguridad

b) Ahorro energético
c) Confort

d) Entretenimiento

8. ¢Estaria dispuesto a pagar mas dinero a la harandigrar vivienda si supiera que cuenta
con todos los servicios de automatizacion y noriiréa en costos mas altos al momento
de tomar la decision?

a) Si
b) No

9. ¢En qué areas del hogar permanece mas tiempo?

a) Sala

b) Cocina

c) Habitacion
d) Estudio

10. Cuanto estaria dispuesto a invertir en su hogar @atener estos servicios?

a) Entre $500.0000 — 1.000.000

b) Entre $1.000.0000 — 3.000.000
c) Entre $3.000.0000 — 5.000.000
d) Entre $5.000.0000 — 7.000.000
e) Entre $7.000.0000 — 10.000.000
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Anexo 2

Interpretacion de Resultados Encuesta
A continuacion presentamos el analisis de datoscada una de las preguntas realizadas en la
encuesta con el objetivo de conocer el mercads glientes potenciales.

Pregunta 1

1. EDAD

Ma) Menosde 25
Mb) Entre25a30
Mc) Entre30a35
Md) Entre35a40

Me) Masde45

El 73% de la encuesta fue contestado por personas eango de edad entre los 30 a los 45 afios
las cuales cuentan con ingresos relativamentelestgfo vivienda propia lo cual hace el estudio
mas objetivo.

Pregunta 2

SEXO

49% 51%

El 51% de las personas encuestadas fueron mujengsndo en cuenta que el poder de decision
en la adquisicion y acabados de las viviendas renamayor parte en las mujeres, el equipo

tomo la determinacion de dirigir la encuesta a pitieo.
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Pregunta 3

Estrato Socioeconémico

300

200

Encuestados

100

a) 3 b) 4 c) 5 d) 6
Estrato

En el grafico anterior se evidencia que el 52%admliestra pertenece al estrato 3 en la ciudad
de Bogota, lo cual para el estudio es de vital m@meia conocer la percepcion de este estrato en
domotica, teniendo en cuenta que nuestro nichoateado esta a los estratos 3 y 4.

Pregunta 4

Ha escuchado hablar de domatica

ma) Si

mb) No

El conocimiento en nuevas tendencias y/o tecnadogésd marcando la parada al momento de
adquirir productos y servicios, esto se debe algsigersonas cada vez mas estan buscando
innovacion y exclusividad, en el grafico se eviderpie el 67% de los encuestados conoce o0 ha
escuchado hablar de domdtica lo cual para estdiestta fundamental al momento de realizar

la encuesta.
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Pregunta 5

La forma en la cual se percibe el costo del praxldet acuerdo al estudio es alto pero se pudo
evidenciar que los encuestados ven este servigieo cexclusivo y por ende las personas
tendemos a establecer que la exclusividad cué€id%ede la muestra percibe que adquirir estos
servicios pueden ser un bien de lujo el cual ntaserequible con facilidad.

Pregunta 6

El 67% de la muestra no cuenta con servicios denaatizacion en su hogar, las personas
encuestadas argumentaron estar interesadas emidos|por etapas de acuerdo a los costos de

los mismos y por las adecuaciones que se tenduimgplementar en construcciones existentes.
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Pregunta 7

Beneficios de la Domética

d) Entretenimiento 25

c) Confort b5

) Ahorro energético 113

: I
a) Seguridad 198

0 50 100 150 200 250
Encuestados

Un total de 198 encuestados correspondiente ab#@d&lifica como mas importante en los

servicios dentro del hogar los paquetes enfocadts seguridad por los altos niveles de

inseguridad en la ciudad de Bogot4, también seeatid en el grafico que el 28% de la muestra
refleja que las personas estan enfocadas al atteservicios y cuidado del medio ambiente.

Pregunta 8

Disposicion al momento comprar vivienda
con servicios de automatizacion

ma) Si

mb) No

El 78% de la muestra estd de acuerdo en asumicdsi®s de la automatizaciéon desde el
momento de la compra de la vivienda y no incumirgasto superiores a futuro, teniendo en

cuenta el ahorro que se genera y los beneficiasoadies que se obtienen.
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Pregunta 9

De las personas encuestadas el 56% revelo que meremamayor tiempo en la habitacion y el

estudio, lo que muestra que son las areas donifstaéan mas electrodomésticos y de mayor
confort en los hogares, en las cuales los usuastarian dispuestos asumir costos de
automatizacion.

Pregunta 10

/ersion en el ho

29%

En el grafico No. 10 se aprecia que el 67% de hasiestados estarian dispuestas a pagar entre

$3.000.000 a $7.000.000 en los servicios de domdgsde la compra de vivienda.
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