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1. Concepto del Negocio

ECO DISENO ofrece una alternativa innovadora de para mejorar las condiciones
espaciales de infraestructura de un recinto comercial, residencial y de vivienda. Logra atender las
necesidades del cliente de manera eficaz y efectiva, logrando una clara interpretacion de sus
necesidades y plasmandolas en un plan de transformacién innovador que ademas genera un
aporte sostenible siendo amigables con el medio ambiente, viable a nivel econémico y generando
una integracion social por medio de sus actividades complementarias. Logrando los mejores

resultados en todo nivel.

Se presenta como un facilitador, para realizar las actividades en la que el cliente no es el experto,
brindandole la tranquilidad de tener la mejor asesoria que le permite reducir tiempo en manejo de
diferentes proveedores, unificandolo a uno solo que administre sus recursos de manera eficiente.
ECO DISENO como administrador Gnico de la infraestructura de las empresas garantizara el
manejo adecuado de la inversién con una asesoria profesional, altamente calificada para
desarrollar las mejores propuestas en cada espacio, se ofrece una exhaustiva investigacion de
materiales y recursos para el proyecto, con el fin de encontrar lo mejor, a un excelente precio. Se
podréa acceder a un servicio integral donde ECO DISENO es méas que un proveedor, es un aliado
interno que trabajara en implementar técnicas de innovacion en cada actividad ejecutada,
logrando resultados Optimos mediante la maximizacion de los elementos que regulan el
funcionamiento de la operacion, es decir, generaremos mayores ahorros a nuestros
representativos y que el cliente se dedique a su actividad principal. Como valor agregado, en la

construccién, es evidente el impacto ambiental que genera cada actividad de obra civil, pero en
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este caso, ECO DISENO quiere brindar la solucién al problema, desarrollando planes

complementarios que generen un aporte sostenible, certificando el aporte ambiental.

Este negocio se segmenta en tres mercados:

Tabla 1. Segmentacion del mercado de remodelaciones

+ Gran demanda de renovacion en
oficinas de edificaciones clase B
ubicadas entrela 72 yla 116 sector
norte, entrela 19 y la 45 sector
centro, y el eje de la calle 26 los
principales sectores empresariales
deBogota

+Las empresas cuentan con un
presupuesto anual para invertir en
mejoras y mantenimiento de
instalaciones.

+Es un mercado que hoy exige un
cambio en el manejo de estas

actividades. Mas acompaiiamiento.

Fuente: autora, 2013

Vivienda

+Se evidencia una demanda potencial
en este mercado, por la necesidad
que tienen los Bogotanos de una
excelente ubicacidn, mayor areay
menor inversion.

*Hoy encontramos % personas
interesadas en comprar vivienda
usaday remodelar.

+Esta alternativa atrae mucho el
mercado que hoy busca personalizar
su espacio.

+La vivienda estrato 4y 5 es el
mercado objetivo.

Comercio

+En la actualidad en Bogota existe un
alto porcentaje de negocios que
requieren intervecion.

+Este mercado puede dar a conocer
Eco Disefio ya que el producto en si
es una forma de motrar el servicio
que se ofrece.

+Espacios como locales comerciales,
locales de comidas, son espacios
que requieren renovaciones rapidas
y con una excelente calidad en el
diseiio.

ECO DISENO obtendra su fuente de ingresos por medio del disefio y la ejecucion de

los proyectos que surjan de la evaluacién y el diagnostico generado en las empresas o clientes
que soliciten el servicio. Inicialmente se abarcara el mercado de oficinas ya que se evidencia
de manera inmediata la necesidad de abastecerlo por medio de un servicio integral, por la
demanda que se presenta actualmente en las oficinas de Bogota.

Los consumidores del servicio que prestard Eco-Disefio, son las empresas corporativas
ubicadas en Bogota D.C. en las zonas norte y calle 26, que requieran una amplia

infraestructura para su funcionamiento, mediante la cual puedan proyectar la razén de ser de
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su empresa. Son clientes que les interesa ofrecer un lugar que proyecte la mision, las politicas
y sus proyecciones, ademas del interés por el bienestar de sus empleados por medio de la
mejora constante. Ya que mantener una imagen corporativa en cada detalle empresarial,
proyecta seriedad, compromiso, dedicacion y pasion por la excelencia. De esta manera las

empresas pueden ofrecer a sus clientes una imagen y un servicio de alta calidad.

Estos clientes manejan un presupuesto en el que contemplan un porcentaje importante en

el mantenimiento, asesoria de sus instalaciones. Es un cliente que busca

1.1 Justificacion

La arquitectura es la manera en la que el hombre adaptar su entorno para convertirlo en
un habitat agradable y acogedor donde pueda desarrollar sus actividades, abarca la
consideracién de todo el ambiente fisico para solucionar las necesidades del hombre, es el
conjunto de modificaciones y alteraciones introducidas en el espacio para satisfacer las
necesidades humanas.

La arquitectura descansa en tres principios: la Belleza, la Firmeza y la Utilidad. La
arquitectura se puede definir, entonces, como un equilibrio entre estos tres elementos, sin
sobrepasar ninguno a los otros. No tendria sentido tratar de entender un trabajo de la
arquitectura sin aceptar estos tres aspectos.

Derivandose de esos aspectos y mas alla de solucionar una necesidad funcional, aparece
el disefio interior como la disciplina proyectual involucrada en el proceso de formar la
experiencia del espacio interior, con la manipulacion del volumen espacial asi como el
tratamiento superficial. El disefio interior indaga en aspectos de la psicologia ambiental, la

arquitectura, y del disefio de producto, ademas de la decoracion tradicional. El disefio interior


http://es.wikipedia.org/wiki/Ambiente
http://es.wikipedia.org/wiki/Psicolog%C3%ADa_ambiental
http://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura
http://es.wikipedia.org/wiki/Dise%C3%B1o_de_producto
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es una practica creativa que analiza la informacion programatica, establece una direccion
conceptual, refina la direccion del disefio.

En la actualidad, no es suficiente proponer un disefio arquitecténico y un disefio interior
de calidad. Se espera mucha méas que un ambiente estéticamente agradable a la vista. Es por
eso que se exploraron nuevas alternativas que generan propuestas que ofrezcan un aporte
adicional y es de esta manera en la que se inicia la aplicacion de la arquitectura LEED, en la
que se desarrollan conceptos biocliméaticos desde la evaluacion del proyecto, el disefio y la
ejecucion, logrando espacios que generan aporte ambiental y sostenible. (Leed, 2000)

Hoy en dia se estd implementando la arquitectura LEED en los proyectos de disefio, por
medio de un sello de calidad ambiental de edificios que sirve a sus usuarios para ofrecer un
disefio ecoldgico en los edificios, en su construccion y su mantenimiento, teniendo en cuenta
el ciclo de vida del edificio. Se trata de la verificacion per una tercera parte. Desarrollado por

el U.S. Green Building Council (USGBC) en 2000. Se estan realizando certificados LEED en

mas de 120 paises, entre ellos Canadd, Brasil, México e India.

La certificacion LEED mide:

1. Lugar sostenible: desaconsejan la construccién en lugares no urbanos, buscan
minimizar los impactos del edificio en el suelo y el agua — reduccion de la erosion,
contaminacion luminica, reduccion el efecto isla de calor y reduccién de la polucion
relacionada con la construccion —; transporte con bajo impacto.

2. Eficiencia del agua: optimizacion del consumo de agua en el interior — eficiencia de
las instalaciones - y en el exterior.

3. Energia y atmosfera: disefio y construccion energéticamente eficientes; instalaciones

térmicas y luminicas eficientes; monitorizacion; utilizacion de energias renovables.


http://www.usgbc.org/About
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4.

8.

Materiales y recursos: se anima la utilizacion de materiales sostenibles en su
manufactura, transporte y utilizacion, asi como a la reduccién de residuos y al
reciclaje.

Calidad del ambiente interior: es importante cuidarla teniendo en cuenta que la
Agencia de proteccion medioambiental indica que las personas pasan el 90% de su
tiempo en edificios. En este apartado se valora la mejora de la calidad del aire
interior, la utilizacion de luz natural, la reduccion del ruido y la calidad de las vistas
exteriores.

Situacion y relaciones con la comunidad: se valora la implantacion del edificio en
lugares ya habitados, lejos de éareas sensibles medioambientalmente, cerca de

infraestructuras existentes y zonas verdes.

. Concienciacion y educacion: en el caso de LEED para viviendas, para ensefiar a sus

usuarios porqué ésta es ecoldgica.

Innovacion en disenio.

El sello valora el desarrollo sostenible en el lugar, el ahorro de agua, la eficiencia

energeética, la seleccién de materiales y la calidad del ambiente interior.

La puntuacion en LEED es en una escala de 100 puntos y los créditos estan

dimensionados para reflejar sus potenciales impactos ambientales. Ademas, 10 créditos bonus

estan disponibles. Un proyecto debe satisfacer todos los pre-requisitos y obtener un minimo de

puntos para estar certificado. Es por eso que en Bogota ya se estdn implementando en las

empresas algunas técnicas para la certificacion LEED en las edificaciones. Una manera de

intervenir las edificaciones conservando los conceptos de la arquitectura LEED garantizando
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la continuidad de estos conceptos en el tiempo, por medio del facilities Management.

(International Facility Management Asociation s.f.)

El Facilities Management es una metodologia que se maneja como un outsourcing
financiero y administrativo (Facility Management —FM) es definido como el proceso por el
cual una organizacion entrega y mantiene un ambiente de trabajo de calidad y servicios para
lograr los objetivos de la empresa al mejor costo, lo cual genera no solo beneficios productivos
y econdmicos sino también una mejor distribucién de las ganancias entre aquellos que
contribuyen a la creacion de valor. Estas organizaciones logran implementar la mitad de la
gente (reduccion entendida no como el resultado del despido sino del aumento de la eficiencia
que permite el crecimiento y expansion de la empresa), le pagan el doble, producen tres veces
mas y manejan profesionalmente las finanzas de una empresa ya sea del sector privado o
publico. Se requiere que el servicio de outsourcing sea realizado por profesionales calificados
y entrenados que no permitan que los clientes (gerencia) retomen el “control”, por la pérdida
de confianza en el proveedor de servicios y, por oposicion se pueda predecir una separacion
entre proveedores de servicios gerenciales y servicios de industria que reporten mejores
utilidades en el incremento del uso de estos servicios. Tal fue lo que sucedid con el servicio
postal de los Estados Unidos, el cual hizo una transicién hacia un negocio rentable usando
entre otras estrategias el outsourcing (Riley, 1998). Por consiguiente, el outsourcing de
procesos los administrativos es identificado como una poderosa herramienta para mejorar la
eficiencia en la operacion de las empresas. (International Facility Management Asociation

s.f.)
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Estos servicios se ejecutan por medio de la tercerizacion, externalizacion u outsourcing
consiste en la contratacion que una compafiia realiza con un proveedor de servicios externo
para la ejecucion de tareas o funciones necesarias para el adecuado funcionamiento de la
misma, pero que no son medulares, en el sentido de que no tienen una influencia directa en la
construccion de ventaja competitiva. También se le define como el uso estratégico de recursos
externos para la ejecucion de actividades en el area administrativa y financiera para la pequefia
y mediana empresa que tradicionalmente son desarrolladas con personal y recursos internos
(Handfield, 2006). El proveedor externo se caracteriza por tener mayores competencias que su
cliente en areas especializadas, 1o que le permite ofrecer sus servicios a un precio que resulta
inferior y con niveles de calidad y eficiencia superiores, al costo de ejecucion si es realizado
por el cliente. En este sentido, el outsourcing es una decision estratégica que permite la
“sustitucion” en la ejecucion de actividades internas y la “desintegracion vertical” del control
(Orcasitas & Sahibzada, 2010, p. 15-16), gestando la creacion de nuevas redes de soporte para

las organizaciones empresariales.

El outsourcing, tal y como es visto en Colombia, se focaliza en empresas de call center o
aquellas que ofrecen servicios informaticos y contables. Sin embargo, existe otro concepto que

también hace parte de la tercerizacion pero que en el pais ain no se conoce del todo.

Se trata de los Facilities Management, catalogada como la disciplina encargada del
mantenimiento de infraestructuras y activos como equipos, maquinaria, entre otros y que
utiliza la integracion de servicios para obtener dptimos resultados y mejor gestion de los

procesos.
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En el concepto estrictamente académico los Facilities son una profesion que se encarga
de gestionar y administrar instalaciones y que abarca mdultiples disciplinas para asegurar la
funcionalidad de un entorno construido mediante la integracion de las personas, del lugar, del
proceso y de la tecnologia. Desde el punto de vista practico, es la gestion y la administracion
de toda instalacion, que puede empezar desde algo tan basico como la limpieza y llegar a
extremos mas técnicos como el mantenimiento del aire acondicionado, de la iluminacion, de la

red de agua e inclusive de la automatizacion de edificios con sistemas inteligentes.

Hay dos maneras de hacer Facilities, la tradicional o por autogestion donde se destinan
personas del equipo, normalmente los jefes administrativos, para que se encarguen. Sin
embargo, con el tiempo las empresas se han dado cuenta de que eso las distrae de su “core

business” por lo que han empezado a tercerizarlo.

Aunque los beneficios asociados a los facilities son los mismos del outsourcing, con la
incorporacion de este servicio es posible lograr mayores ahorros al ser ejecutado por un

experto que los integre y no tener que contratar cada servicio tercerizado por separado.

En Colombia empresas como Procter & Gamble, Bancolombia, Argos, Nacional de
Chocolates, Noel e IBM llevan varios afios utilizando los Facilities. En Europa y Estados
Unidos este concepto esta totalmente desarrollado, en Latinoamérica aun continua siendo muy

restrictivo, aunque México y Brasil llevan la delantera.
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1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo General

Elaborar un plan de negocios para conocer la viabilidad la creacion de la empresa ECO

DISENO Espacios sostenibles.

1.2.2 Objetivo de Mercadeo

1. Identificar las necesidades del cliente y verificar si las caracteristicas y
especificaciones del servicio o producto corresponden a lo que se desea en este
mercado.

2. Reconocer las tendencias que se estan presentando actualmente en el mercado para
potencializar el valor agregado del negocio.

3. Establecer estrategias de mercado que permitan potencializar el servicio.

4. Identificar las caracteristicas de la competencia que existente en el mercado.

1.2.3 Obijetivos Técnicos

1. Identificar los principales lineamientos técnicos que se requieren para este negocio.

1. Disefiar un proceso eficiente del servicio que se va a presentar, completado con un
diagrama de flujo que garantice agilidad, eficiencia y calidad.

2. Establecer los lineamientos que se van a desarrollar a lo largo de la ejecucion de las

actividades, como normativas, politicas y reglas del servicio.

1.2.4 Objetivos Organizacional

1. Identificar el personal requerido para conformar la empresa.
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2. Establecer las funciones del personal que va a operar en la compafiia.
3. Disefiar el organigrama de funciones, su jerarquia.
4. ldentificar la metodologia de contratacion que mejor se adapte a la estructura

organizacional de la empresa.

1.2.5 Objetivos Financieros

1. Conocer los principales factores de inversion para este proyecto.

2. Evaluar los componentes del costo, identificar los elementos y las cantidades,
para realizar las proyecciones necesarias para recuperar la inversion.

3. Identificar el punto de equilibrio de la inversion que se va a realizar.

4. Reconocer de la inversion, para establecer las proyecciones del negocio.

1.3 Estado actual del negocio

En Colombia, especificamente en Bogota se estan adoptando nuevas tendencias y
metodologias en el mercado de la construccidn que ofrecen una alternativa mas amigable con
el entorno, por medio de normas y leyes que obligan a los constructores y todos aquellos que
se desenvuelven en este mercado a realizar actividades que no generen tanto impacto
ambiental. Eso se evidencia en el Congreso Colombiano de la Construccion, “Construyendo
Ciudades Admirables. Construyendo ciudades verdes, que generen un aporte sostenible y
social a la comunidad.

Durante la conferencia Mercado de oficinas de América Latina que tuvo lugar en el

marco del World Office Forum Bogota 2013, el director de Colliers International Colombia,
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Roberto Céaceres Ferro, sefialo que actualmente Bogota es el quinto mercado en tamafio en la
oferta de estos espacios inmobiliarios de Latinoamérica. Al cierre de 2012, Céaceres sostuvo
que la capital de la Republica contaba en tamafio con el 10 % de oficinas A+ y A de la region
mientras en absorcién participd con el 12 % ocupando el tercer lugar del mercado. En la
capital de la Republica se estdn abriendo nuevas opciones de oficinas con edificios de altas
especificaciones ante el surgimiento de nuevos corredores en zonas potenciales del mercado.
Estudios realizados por Colliers International Colombia, destaco que para los proximos
cinco afios se proyectan 706.000 m? rentables, de los que el 24 por ciento se encuentra
actualmente en construccion. El 58 % de estos proyectos esté destinado para oficinas clase A+
y el 39 por ciento tipo A. Para el 2017 el inventario de estas dos clases aumentara en un 50 %.
Para este afio ya se estdn conociendo nuevos proyectos en algunos corredores como en el

Chico.

Asimismo, el buen desempefio macroeconémico del pais ha mantenido estabilidad en el
mercado, manteniendo el camino abierto a la inversion especializada nacional e internacional.
Los fondos de inversion inmobiliarios, que estdn adquiriendo grandes espacios en

especulacion, llevaran a mejores condiciones de propiedad.

Otro hecho positivo es que los esfuerzos de varias capitales para atraer usuarios de
grandes superficies de oficinas (BPO, Call Centers) estd derivando en oportunidades

importantes para el tipo de oficinas B en ciudades diferentes a Bogota.

De otro lado, las debilidades del mercado figuran que la estructura del negocio de

construccion tradicional que deriva en edificios multipropietario, genera una barrera de
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entrada. Otra de las razones en contra es que actualmente el mercado esta llevando a valores

por metro cuadrado de los espacios disponibles que no son competitivos a nivel regional.

La incertidumbre normativa y la escasa infraestructura de las grandes ciudades baja la
competitividad del mercado colombiano, ademas de que el mercado de espacios importantes

A+ y A sigue centralizado en la capital del pais.

Cerca de 70% del &rea iniciada de este segmento en el Ultimo afio se ubicé en tres zonas
de la ciudad: Chapinero, Chicé y Salitre. En la Capital se vendieron mas de 100.000 m2 de
oficinas, y se lanzaron proyectos por mas de 25.000 m2. Una ciudad de oportunidades y en el

radar de inversionistas.

Aunque el inventario de oficinas en la capital del pais continGa creciendo, al cierre del
primer semestre de 2012 se observo una notable disminucion en la oferta de este tipo de
espacios, como consecuencia de la amplia demanda y las altas tasas de ocupacion de los
edificios nuevos.

Asi lo concluye un estudio de Colliers International Colombia respecto al mercado
corporativo de la ciudad, segun el cual, en dicho periodo se presentd una caida de 20% en la
disponibilidad de estos inmuebles, al totalizar 61.134 metros cuadrados en las tres clases, es
decir A+, Ay B.

Por su parte, la demanda neta en el periodo cerr6 en 116.951 metros cuadrados, es decir
2% mayor a la del mismo periodo de 2011, cuando se alcanzaron cifras récord por este
concepto; 59% de la absorcidn corresponde a espacios A+ y A, porcentaje que se ha reducido

debido a la escasez de grandes espacios en estas clases de edificios.
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En términos generales, el inventario ha mostrado un crecimiento sostenido ocasionado
por la reactivacion econdmica de los Gltimos afios, de tal manera que en el periodo evaluado
ingresaron cerca de 110.000 metros cuadrados distribuidos en 14 edificios, de los cuales 61%
son de clase A+y A.

De acuerdo con Roberto Céceres, director general de Colliers International Colombia, es
importante destacar que actualmente la composicién del inventario es equitativa, pero hacia
2015 no solo aumentara 43%, sino que ademas su distribucién cambiard, predominando en el

mercado los edificios A+ y A con el 74% del total de metros cuadrados de la ciudad.

La reciente Encuesta de Demanda de oficinas para Bogota de Coordenada Urbana,
sistema informativo de Camacol, anticipa un incremento de 14% en la demanda de inmuebles
para oficinas durante este afio, frente a los prondsticos del 2010. Para el 2011 podrian
demandarse 267.000 m2 para inmuebles destinados a oficinas”, sefal6 en su intervencion la
presidente de Camacol, Sandra Forero Ramirez en el encuentro anual del World Office Forum,

WOF.

La Encuesta, realizada entre marzo y mayo de este afio, para un universo de 3.810
grandes y medianos empresarios ubicados en Bogotd, investigd acerca de las expectativas que
se tienen en los proximos meses frente a la compra y construccion de inmuebles para sus
actividades, lo que permitié determinar las tendencias que moveran el mercado en materia de
ubicacion, tamafio y precio, entre otros factores. Entre los resultados sobresale que uno de los
elementos primordiales a la hora de elegir el inmueble es la ubicacién. El 63% de las grandes

empresas consultadas y el 62% de las medianas, se inclinan por oficinas que estén ubicadas
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cerca a zonas bancarias, a sitios de interés nacional y a los lugares donde se encuentran los

clientes.

De igual manera, los encuestados buscan la facilidad de acceso al transporte. El 44% de
la mediana empresa y el 37% de la gran empresa, considera un factor determinante la facilidad
de acceder al transporte publico. Mientras que para el 36% de la mediana empresa y para el
21% de la gran empresa el aspecto decisivo esté en la facilidad de parqueo a la hora de llegar a

sus oficinas.

El precio, por el contrario, es la variable que menos se tiene en cuenta en la busqueda de
este tipo de inmuebles. Para la mediana empresa este factor pesa un 19% en la decision,

mientras que para la gran empresa incide en un 16%.

La calle 26 se ha convertido en un centro empresarial dotado de edificios tecnolégicos
con variedad de servicios y con amplios espacios peatonales. En este corredor vial se
concentra una zona estratégica considerada por los empresarios como una plataforma para la
expansion del comercio, la industria, oficinas y hoteles. Ademas, cuenta con ventajas como la

cercania al aeropuerto, a entidades publicas como la fiscalia y los tribunales judiciales.
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Tasa de Vacancia por Tipo de Edificio (%)
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Graéfica 1. Tasa de vacancia por tipo de edificio

Fuente: Colliers Internacional y Estrategias Corporativas S.A.

Se observa que la tasa de vacancia para el sector es de 1.28% para Bogota a junio del
2007 en donde se evidencia la recuperacion econdémica que se ha presentado y la demanda por

oficinas de altas especificaciones. Segun encuesta de Colliers en 2007
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Gréfica 2. Tasa de vacancia por Corredor

Fuente: Colliers Internacional y Estrategias Corporativas S.A.

Este bajo nivel de vacancia ha sido generalizado al observarse que este se encuentra
por debajo del 2.0% en todos los corredores mostrando que el mercado ya ha absorbido los
proyectos terminados.

La reduccidon en la tasa de vacancia ha venido acompafiada de unos incrementos
importantes en los precios de alquiler para los diferentes tipos de edificios evidenciando la
baja oferta que existe actualmente. EI mayor incremento se ha presentado en oficinas A+
generado principalmente por la demanda de espacio por parte de multinacionales o grandes
empresas. En este tipo de edificios se evidencia volatilidad en los precios de los Gltimos doce
meses y un leve decrecimiento, pero este se debe principalmente a que cada vez es mas comun

que se entreguen en obra gris.

Los edificios de clase A+ son los unicos que muestran un descenso del 7,3%, esto

debido a que se hace cada vez mas comun la comercializacion de espacios en obra gris.
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1.4 Descripcion de servicios

ECO DISENO Espacios sostenibles, prestard un servicio que integra diversas
disciplinas focalizadas en torno a la arquitectura, el disefio interior y la ejecucion de proyectos
con una gerencia especializada que contribuye a coordinar el trabajo que requieren las
organizaciones por medio de una adecuada gestion los recursos y activos inmobiliarios de las
empresas. Los servicios que integran el este paquete son:

1. Servicio de consultoria y diagndstico.

2. Disefio Arquitectonico, de interiores, disefio grafico y manejo de Imagen corporativa.

3. Mantenimiento Integrado.

4. Mantenimiento de Infraestructura especializada eléctrica, Aire Acondicionado, voz y

datos.

5. Reparaciones Locativas y Renovaciones espaciales.

6. Project Management

7. Seguimiento y control de proyectos.

8. Elaboracion de planes, procesos y desarrollo.

1.5 Potencial del Mercado en Cifras
A continuacion se presenta una tabla con las principales estadisticas de Colliers

International para junio del 2007:
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Tabla 2. Las principales estadisticas de Colliers

ZONA CHAPINERO- ZONA OTROS
ZONA NORTE CALLE 26 CENTRO SECTORES TOTAL BOGOTA
m2 314301 395135 45818 3252 758506
Unidades 858 1366 163 14 2401

PRECIO :
: PRECIO PRECIO  PORCENTAJE ABSORCION
EDIFICIOS INVENTARIO  ESPACIO MINIMO DE PROMEDIO DE MAXIMO DE DE NETA

SUBMERCADO CLASE \\srizapos D ng’}w‘s DM&TLE RENTA USO gg: :122 RENTAUSO DISPONIBILID Ene/07 - Jun/07
(COP) (C(.)P}} (cop) AD )

NUEVE 702,006 8,501 § 35,000 541498 935,000 6,072
CORRFDORES A 32 454,661 6,038 $ 27,000 $30.608 70,400 1.33% 17,408
B il 408,133 5426 §16,790 332114 $44,700 1.33% 8,662

TOTAL 122 1,564,912 20,033 $ 16,790 $38.390 $70,400 1.28% 32,142

PRECID CENT
INVENTARID ESPACIO FRECIO FROMEDIO DE FRECIO  PORCENTAJE ABSDRCION

EDFICIOS MINIAED DE MAXTMO DE DE
DE OFICINAS DISPONIELE FENTA US0 META Ene)7 -
ANALTZATMOS (o) ) RENTA TS0 FENTA TS0 RENTATUS0 DISPONIEILID Tan7 ()

CORFEDMDE CLASE

A+ 1 2,600 0 i i i 0.00% 1]
Anding Y Fl FERE 170 T 70,500 3 0400 3 70400 140 170
B 4 17,514 ] 10 10 10 00055 i
] 0510 i) LD LT 3 0.4 LT T
A+ 3 174400 314 40,363 41,891 43 400 0.10% 3,708
Avenida Chile A 2 101,144 4 654 27000 17532 46,000 4.61% 178
B g 4,009 562 20,000 EENH 41560 135% LoI3
] EE g T0as LR T] el 3 36,000 T Ta0e
A+ 5 IT-E,HT-‘I 4527 43,000 45,750 46,000 2353% 2,707
Calle 100 EY 7 145,008 EJE] 35,000 78,646 11,668 0.02% IR
E ] 38,118 Th 14,153 136 37500 138% ET
| k[l EX R L PRk 3 0504 3 46,000 T ity
Centra A 1 15,000 i i il i 0.00% i
Internacionsl E 3 141,567 54T 16,150 18,748 130 0.60% EEE
& 166,867 B4 316,790 18,740 §21430 0.31% =738
A+ 1 15,063 0 ] ] ] 0.00% i
Chicd A 4 11,760 [ i0 i i 0.00% 8,102
B 0 81601 LL77 34,700 44700 .0 L% 5780
EH 110,324 INER, § 44,700 344,700 5 44,700 .00 14081
A+ 2 35,720 V] 10 10 10 0.00% [
Nogal A 3 .57 [T T 30,000 351900 3 53,800 e 1854
B k] 14,758 |:|_ 10 50 ] ﬂ.&ﬂ_‘:{, [
] 61,452 [ 3 50,000 331900 3 53,800 10% 1884
Otras A 3 45,178 EH] 13333 13333 13,333 0.10% L1
E 3 11,08 ] i0 0 i 0005 FER]
) o0,264 i EEEEEE] FEEEEE] FEEEEE] TS L5
i I R T Y5000 330067 3 45000 PR 5 i
Salifre EY 1 35,000 133 131400 336,848 330,300 133% 124
B 1 12,305 3 TITE00 333800 335,000 3i8% 118
] 167138 TA06 T 21600 EREFEL 3 45,000 I B b
A+ k] 158,710 961 3 50000 351963 3 55,000 0.31% 1362
Santa Birbars | A 1 3,000 [ ] ] ] 0.00% 3
B & 15,081 1,852 § 30,000 334,000 § 35400 12.94% 2104
] 06, 191 FIE] T 30,000 3 46,060 3 o000 Til% 366 |

Fuente: Colliers 2013
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1.6 Ventajas Competitivas y Propuesta de Valor

Tabla 3. Cadena de valor de Porter

INFRAESTRUCTURA
* Contabilidad, Gestion de calidad, Tramites legales

GESTION DE RECURSOS HUMANOS

Se promueve la contratacion de personal rehabilitado de las
drogas y convenios con los recicladores.

aplicacion en disefios.

COMPRAS MARIeTS

Buscarlos mejores materiales a un excelente precio,
sostenibley con aporte ambiental.

Transporte Disefio Control de Fuerzade Seguimiento

¥ e | detallado del
Control de Planeacion calidad ventas
calidad =16 producto

Controld Ejecucion Inftom*ues de Publicidad entregado.
proveedores | Cierre enfiega I Visitasal
’ ' cliente

Fuente: autora, 2013

ECO DISENO es una compafifa que ofrece un servicio integral para mantener las
instalaciones de oficina, comercial o vivienda y con un aporte sostenible, es importante
implementar empresas amigables con el medio ambiente. Ademas de garantizar calidad y
cumplimiento.

Por medio de la implementacién elementos diferenciales en la empresa se busca generar

valor al negocio, aplicandolo de la siguiente manera:
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1.6.1 Infraestructura

Se requiere un equipo de apoyo altamente competente, que aporte eficiencia a la
operacion por medio de procesos agiles y efectivos, tal y como funciona el proceso en la

construccioén.

1.6.2 Gestion de recursos Humanos

Se propone generar un aporte social por medio del desarrollo de oportunidades para
personas rehabilitadas de la drogadiccion. En las que pueden participar de actividades

primarias en el proceso de ejecucion de los proyectos.

También se realizardn convenios con recicladores que suministren materia prima para
implementar nuevos disefios con materiales reutilizados. Por medio de fundaciones,

asociaciones de recicladores y entidades no gubernamentales.

1.6.3 Desarrollo de la tecnologia:

Por medio de la implementacion y la innovacion de los materiales, y la manera de
aplicar nuevos usos. Aqui se aplicaran nuevas tendencias en el disefio interior, por medio de la

exploracion de nuevas alternativas.

1.6.4 Compras

Es un factor clave para el éxito del negocio, en el cual se ofrecerd al cliente la mejor
alternativa a un excelente precio, certificando la calidad del material, ademés de garantizar un

excelente servicio y cumplimiento; de este proceso depende la eficacia de la entrega. Por este
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motivo este proceso debe ser altamente riguroso, controlado y con una previa seleccion de

contratistas aliados que nos permitan ofrecer la mejor alternativa.

1.6.5 Logisticay transporte

Inicialmente se crearan alianzas con empresas que ofrezcan el servicio vehicular para
transportar cualquier tipo de material, a cualquier hora y que garantice el cumplimiento de
cada actividad. Con los proveedores se realizard un estricto proceso de seleccién donde se

evaluaran sus competencias para cumplir con los proyectos que se realicen.

1.6.6 Operaciones

Por medio de una asesoria especializada, se realizara un acercamiento con el cliente para
identificar sus necesidades de forma clara, el disefio es un valor agregado que se potencializa
por medio del usos de nuevos materiales alternativos y ecoldgicos. Posterior al disefio se

garantiza un adecuado seguimiento y una supervision constante limpia y segura.

1.6.7 Logistica externa

Este proceso va estructurado con la metodologia del PMI, de esta manera se ofrecera al
cliente la informacion detallada para el seguimiento y control de cada una de las actividades

que se estén ejecutando.

1.6.8 Marketing

Se llegara al cliente con publicidad online, con el fin de promover el reciclaje, se usaran
los medios tecnoldgicos alternativos para llegar el cliente, pero ademas generando una

conciencia ambiental, con campafias ecoldgicas que incentiven a generar un aporte sostenible
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en cada actividad que realice. También se realizaran visitas para lograr un mayor acercamiento

y que se sienta el respaldo y acompafiamiento profesional en la asesoria.
1.6.9 Servicios Post ventas

Por medio de este servicio, se realizara un detallado seguimiento de la actividad

ejecutada, garantizando al cliente un acompafiamiento permanente.

Los servicios que presta ECO DISENO son todos aquellos que tengan relacién con la
renovacion, mejoramiento y mantenimiento de los espacios, clasificados de la siguiente

manera con el fin de mantener el concepto ambiental:

Debemos cuidar, preservar y proteger nuestros recursos naturales, por eso eco-disefio
implementara su operacion de acuerdo seccionando sus servicios con los 4 elementos

naturales:
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Tabla 4. Propuesta de valor del negocio

Fuente: autora, 2013

q
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«Todos |05 productos
creados 0 sacados de la
tierra, seran los ofrecidos
en este portafolio, donde
se evaluara la condicion
de cada producto, su
origenyla maneraenla
que le podemos refribuir
ala naturalezaen que
nos haya suministrado
esterecurso; actividades
como pisos de madera
natural ylaminada, pisos
en ceramica, arcilla,
porcelanato. Ademas de
todo el manejo adecuado
delos escombros y los
insumos de arena,
arcilla. Haran parte de
este concepto.

Cada actividad de acuerdo a su clasificacion y acorde a la evaluacion realizada con el

cliente, puede ofrecer una experiencia complementaria de aporte al medio ambiente. Esto seria

un elemento adicional contemplado en los servicios que se ofrecen, con actividades como:

reforestacion, caminatas ecoldgicas y actividades que generen conciencia ambiental.



PLAN DE NEGOCIOS ECO DISENO ESPACIOS SOSTENIBLES

1.7 Resumen de inversiones requeridas

Tabla 5. Inversién Estimada

25

Inversion Estimada

Concepto 0 1
Gastos Previos
Publicidad (afio) $4.800.000
Back-office (Papeleria general) $900.000
Licencias y Permisos (Formalizacion Empresa) $ 1.600.000
Pagina Web $ 2.000.000
Arriendo Local Oficina previo operacion $ 12.000.000
Arquitecto $ 7.200.000
Capacitacion $ 1.200.000
Subtotal Gastos Previos $29.700.000 S0
Inversiones Fijas depreciables
Mobiliario $1.255.000
centro de operacion (PC’s, Impre, telefonos, etc,) S 4.470.000
Afiliacion Revistas y Libros $2.520.000
Licencias de sistemas operativos (Office) $1.200.000
Servicio de alarmas y seguridad privada $1.200.000
Subtotal Gastos Inversiones Fijas depreciables $10.645.000 S0
Capital de Trabajo

Salario Coordinador de proyectos $ 55.080.000
Salario Supervisor de proyectos $22.032.000
Salario Secretaria $12.852.000
Salario Cooordinador de ventas $ 55.080.000
Salario Dibujante $12.000.000
Gastos bancarios $ 50.000
Arriendo Local Oficina $24.000.000
Energia $ 720.000
Acueducto y alcantarillado $ 720.000
Telefonia e Internet S 2.400.000
Back up informacion $960.000
Back-office (Papeleria general) $ 1.800.000
Seguros S 7.800.000
Gastos de Representacion S 4.800.000

Subtotal Capital de Trabajo S0 | $200.294.000
Total $40.345.000 | $200.294.000

Gastos Operacionales

Fuente: autora, 2013

$50.100.000
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Tabla 6. Plan de inversién

Plan de Inversion

Gastos previos a la operacion S 29.700.000
Inversiones fijas depreciables S 10.645.000
Inversiones fijas no depreciables S -

Capital de trabajo S 200.294.000
Total Inversion S 240.639.000

Fuente: autora, 2013

Tabla 7. Proyecciones de Ventas y Rentabilidad

26

Ingresos Por Ventas

Prc?yeftos fco Precio Promedio 1
Aiio Disefo Al | proyecto Eco-Disefio|  Total Ingreso c FP=PR/CI
1 6 $ 35.000.000 $210.000.000 0
2 7 $ 36.050.000 $252.350.000 17%
3 9 $37.131.500 $334.183.500 29%
4 11 $38.245.445 $420.699.895 23%
5 13 $39.392.808 $512.106.509 19%

Fuente: autora, 2013

1.8 Conclusiones Financieras y Evaluacién de Viabilidad

panorama favorable en la ejecucion de este negocio. No requiere inversion inicial de gran
magnitud, ya que es una empresa de tercerizacion de servicios que administra los recursos, a

medida que va desarrollandose el negocio, la empresa va consolidando su infraestructura y

El proyecto maneja una tasa interna de retorno mayor al 28% que permite visualizar un

ampliando sus instalaciones para ofrecer mayor cobertura.



PLAN DE NEGOCIOS ECO DISENO ESPACIOS SOSTENIBLES 27

Equipo de trabajo:  Eliana Oviedo
Arquitecta- Universidad Piloto de Colombia
Tema Tesis: Parque Eco-Turistico y Cultural en Chaparral Tolima.

“Propdsito: Reactivar una zona con alto potencial ecoldgico para su realce econémico
y para la preservacion del medio ambiente”.

Otros conocimientos: Manejo de Office — Word, Excel, Power Point, Internet, Project,
Auto CAD, Vector Works, Corel, Achicad.

Cursos y seminarios: Ekotectura 2012, Curso basico y modelado avanzado 3d max, V
seminario internacional, tecnologia expresiva, IV seminario internacional, que ciudad?, que
arquitectura?, entre la ética, Arte y arquitectura latinoamericana
el espacio en la literatura.

Participacion en proyectos de construccion y renovacion de espacios de vivienda y
oficina desde la fase comercial, con un excelente manejo del cliente, participacion y asesoria
en la fase de disefio con aporte sostenible y aplicacién de conceptos de arquitectura
bioclimatica. Planeacion, ejecucion y entrega. Coordinacion logistica de todos los procesos del
area técnica y manejo post-ventas, teniendo en cuenta todos los lineamientos de calidad,
seguridad industrial y medio ambiente. Experiencia en elaboracion costos y presupuestos de
obra, programacion y control.

Arquitecta con experiencia en las areas de disefio, destacados por su enfoque ambiental
y sostenible, amplia capacidad para planear, organizar, dirigir y controlar proyectos de gran
envergadura, logrando las metas establecidas con un excelente manejo del tiempo, costo y
calidad; habilidades y técnicas en disefio, presupuestos y coordinacion. Facil adaptacion al

cambio, capacidad de trabajo bajo presion y dedicacion.
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2. Analisis del sector

2.1 Caracterizacioén del Sector

El sector de la construccion de oficinas edificios requiere de diferentes actividades que
faciliten su funcionamiento. Hoy se estan entregando las oficinas en obra gris para que cada
propietario adecue el espacio acorde a sus necesidades organizacionales, imagen corporativa y

estilo. : (Dinero.com.,Julio de 2013).

2.2 Situacion del mercado de oficinas de Bogota en el contexto Latinoamericano

La reactivacién del mercado de las oficinas se ve en Bogotd que se compara
favorablemente con Lima, en cuanto a un mayor volumen de edificios con el nivel de calidad
que demandan las multinacionales. Pero también presentan una caracteristica similar en el

ambiente generalizado del trafico de la ciudad.

Caracas sufre una elevada antigiedad de su parque, inseguridad y dificultades de
movilidad, que reducen la atraccion de la inversion. Santiago de Chile, con buena seguridad
juridica, ofrece mayor visibilidad como mercado. La existencia de altas torres como Titanium
0 Costanera y el buen funcionamiento del metro, le dan ventaja frente a otras ciudades del

continente.

La apuesta de Ciudad de Mexico ha sido por grandes edificios, pero aunque aqui
también funciona el metro, las dificultades de movilidad son elevadas. En conclusioén, los

mercados de oficinas de Bogota y Medellin se ubican en una banda media de atractivo para
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inquilinos e inversores, por un conjunto de factores, que con buen trabajo pueden mejorar. Se
analizan los entornos en los que se puede ver afectado el mercado del disefio y construccion de

oficinas corporativas.

2.2.1 Politico

En los ultimos afios se ha venido potencializando la infraestructura de las oficinas por
los distintos acuerdos del gobierno que han favorecido al pais y que han proyectado a
Colombia como una muy buena plaza para las multinacionales, donde establecen sus
organizaciones por la ubicacion estratégica. Esto nos permite ver el incremento en el mercado
de los edificios de oficinas, promoviendo la consolidacion de algunas zonas. Se ha
evidenciado una deficiencia del espacio corporativo por la demanda en aumento de lugares
para operar. Por este motivo se ha visto la necesidad en varias zonas de la ciudad, tomar la

alternativa de transformar espacios dentro de las edificaciones méas antiguas.

2.3 Crecimiento de las edificaciones

45% del total
8%
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% A2
§ 2000000 Xg“o
§ ﬁ‘le 2 e ot e
3 1500000 0% Limite de crecimiento
g Wb
g 1000000 = S
g 2
500000 () <
- N

0

En 5 afios el 45% del inventario estara ubicado en zonas “no tradicionales”
Fuente: Roberto Caceres de Colliers International

Gréfica 5. Crecimiento de las edificaciones clase A+, Ay B
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Fuente: Colliers International

El TLC amplia las proyecciones de crecimiento de este sector, por la apertura que

genera a nuevos clientes potenciales que pueden llegar desarrollar sus instalaciones

2.4 Proyecciones del mercado 2012-2016

Proyeccion del Mercado 2012 — 2016

Oficinas Clase A+, Ay B

Inventatio W Absorcion Neta M Tasa de Vacancia -

2500000 16%
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1500000
8%

1000000
6%

4%

500000

0 —0%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012° 2013° 2014 2015° 2016

La absorcion neta en el 2011 fue de 204.000 metros cuadrados de edificios A+, Ay B, cifra histdrica en la ciudad.
Fuente: Roberto Caceres de Colliers International

Grafica 6. Crecimiento de las edificaciones clase A+, Ay B

Fuente: Colliers International

2.4.1 Econdmico

La industria de la construccion es, sin duda, una de las que resienten de manera mas
evidente los avances y retrocesos del entorno econdémico tanto a nivel nacional como

internacional. Con el paso del tiempo se ha convertido, inevitablemente, en uno de los
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principales indicadores economicos en todo el orbe por los grandes retos que ha tenido que
enfrentar, asi como por las innumerables oportunidades que se han generado para que alcance

su maximo potencial.

Apostar por el mercado de inversion aunque su pretension inicial no sea vender. Siempre
se debe acometer un proyecto con la venta en mente. Uno de los mejores negocios
inmobiliarios es promover buenos edificios, alquilarlos totalmente y venderlos a fondos
institucionales, siempre en busca de buen producto. Se debe considerar seriamente el mercado

de inversionistas institucionales como un mercado potencial importante.

2.4.2 Social

El aporte social que se evidencia en los sectores de la ciudad, consolida los sectores de
la ciudad como grandes focos empresariales que se rodean de equipamientos complementarios
que contribuyen al desarrollo. La ubicacién. En zonas de negocios, con buenos servicios y
buena comunicacién con transporte pablico. Los buenos empresarios siempre piensan en las

facilidades para su fuerza de trabajo. el financiamiento de la transicion energética.

2.4.3 Tecnoldgico
Por medio de la implementacion del facilities management, se debe ir de la mano con
las Gltimas tendencias tecnoldgicas que contribuyan a la eficiencia de las instalaciones, al bajo

consumo energético y a la funcionalidad de la empresa.

2.4.4 Ecolbgico
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La sostenibilidad es un requisito inapelable para muchas empresas, pues una sede
ambientalmente responsable reporta beneficios econdmicos y mejora la imagen y reputacion.
Por ello es necesaria la aplicacion de criterios de construccion sostenible y la racionalizacion
de las actividades de operacion y mantenimiento durante la vida Gtil del edificio. Invertir en
calidad y sostenibilidad. Procurar aplicar estandares internacionales, que son los que muchos
de los clientes van a entender. Un edificio es bueno por sus caracteristicas constructivas, pero
su valor de inversion estd condicionado por la calidad de sus inquilinos. Y los inquilinos

buenos quieren buena construccidn sostenible

2.4.5 Legal

Actualmente la Secretaria Distrital de Planeacion y la Secretaria Distrital de Ambiente,
estan desarrollando la Politica Publica de Construccién Sostenible para Bogotad. Con esta
normativa se busca modificar el comportamiento de los diversos agentes que intervienen a lo
largo del ciclo de vida de las edificaciones, mediante un sistema de incentivos que comprende
reducciones de impuestos, subsidios monetarios, créditos y aumento de la edificabilidad, entre

otros.

El nuevo modelo de negocio supone un mercado con mayor profundidad que permita
ampliar el inventario de oficinas de clase institucional, con un producto acorde con las
necesidades de los usuarios; y la gestion profesional del activo permitird mantener vigente el

inmueble, reduciendo costes operativos y aumentando ingresos para los propietarios.

2.5 Barreras de entrada y salida

2.5.1 Barreras de entrada
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Barreras legales. Para poder competir en un mercado, gran parte de las oportunidades,
hace falta cumplir criterios muy estrictos. A veces, se requiere cierto tipo de experiencia, 0
caracteristicas a de la administracion que solamente unos pocos obtienen. Otras veces, l0s

requisitos legales son tan especificos que solamente unos pocos les pueden cumplir.

Barreras Sociales: Nos ubicamos en un mercado altamente competitivo por la gran
cantidad de personal empirico, técnico y especializado que poseen conocimiento y experiencia
en el sector. Por de ser la industria que méas se mueve en el pais, se encuentran variadas

alternativas para generar proyectos de obra civil o0 mantenimientos.

Se requiere tener un amplio conocimiento sobre el tema para poder generar un valor
agregado a este servicio y mostrar que si existe diferencia entre Eco-Disefio y los otros

proveedores.

El acceso al mercado se basa en la y la confianza de un cliente bien referenciado, en las

oficinas que vamos a llegar, no confian sus instalaciones a cualquier tipi de proveedor.

La falta de experiencia inicialmente no genera confianza en el cliente, que prefiere contratar
empresas de trayectoria, aunque el resultado pueda ser el mismo o mejor. Por temas de

confianza, es por eso es importante

Barreras Tributarias: Todos los impuestos, tributos al estado.

Barreras econdmicas: Se requiere un respaldo economico al inicio, para financiar el
proyecto, en caso que la modalidad de pago con el cliente sea por obra terminada. Esto se
puede manejar el la negociacion, sin embargo es necesario contar con un respaldo para

solventar el proyecto.
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Barreras de salida

Relaciones laborales: Se tiene que vincular personal calificado para la ejecucion de los

proyectos. Esto puede presentarse como un riesgo alto en caso de no requerir mas el personal.

Procesos contractuales: Los contratos que se generan para la ejecucion de los
proyectos, estos contienen unas clausulas de cumplimiento y buen manejo, que en caso de no

cumplirse, puede afectar en alto porcentaje el estado de la empresa.

2.6 Andlisis y estudio de Mercado

2.6.1 Tendencias

El mercado de la construccion sostenible ha tenido un notable aumento en los dltimos
afios. Segun la World Wildlife Fund (WWF) en 1993, la construccion sostenible es un término
que abarca no sélo los edificios propiamente dichos, sino que también debe tenerse en cuenta
su entorno y la manera cdmo se comportan para formar las ciudades. Esta concepcién refleja
lo que ocurre a dia de hoy, donde observamos que en los parametros de desarrollo de las
ciudades actuales se incluye al medio ambiente como insumo fundamental para asegurar un
desarrollo que garantice una mejor calidad de vida para la poblacion, incorporando conceptos
de conservacion, ahorro de recursos y reduccion de la contaminacion. (Mercado de dinero.

Com, 2013)

Estudios realizados por McGrawHill Construction demuestran que el notable

crecimiento del mercado de la construccion sostenible no es un fendmeno aislado o atribuible
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a una region del mundo, condicion econdmica o cultural. Una encuesta aplicada en méas de 60
paises encontré que el 94% de los arquitectos, ingenieros, contratistas, consultores y
propietarios tienen algin grado de vinculacion con las practicas de construccion sostenible,
respondiendo a factores como las demandas del mercado y los clientes, menores costos
operativos y responsabilidad social en mercados avanzados y en mercados nacientes como una

estrategia ldgica para responder a los retos ambientales y sociales.

Prueba de esta creciente tendencia es la existencia del World Green Building Council
(Consejo Mundial de Construccion Sostenible) que aglomera una red de consejos nacionales
de construccion sostenible en mas de noventa paises del mundo, cuyo objeto es el
empoderamiento de los lideres industriales para efectuar la transformacion de la industria de

construcciédn hacia la sostenibilidad. (Veoverde.com, 2013).

Es por esto que hoy en Colombia se estan aplicando estos conceptos que han tomado
fuerza a nivel mundial y que hoy tienen como objetivo generar aportes y preservar el medio
ambiente. Esto le ofrece a las empresas que inviertan en el valor agregado verde una
certificacion y un reconocimiento ante el entorno.

Otra tendencia que se presenta en la actualidad es la tercerizacion de los servicios, para
el negocio de las oficinas; el cliente potencial corporativo busca hoy invertir menos tiempo y
dinero en la administracion de sus instalaciones, sin dejar de mantenerlas, ya que es la imagen
de la empresa, lo que se busca hoy en dia es la administracion total de los recursos y
mantenimiento de las instalaciones, acompafiado de una asesoria profesional, que garantice

calidad.
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2.6.2 Segmentacion de mercados

El mercado que se esta abarcando actualmente es el de oficinas, para este mercado, es
importante tener en cuenta el uso de las oficinas, ya que cada uso requiere contemplar

especificaciones técnicas diferentes:

1. Instalaciones educativas.

2. Oficinas de servicios

3. Oficinas del sector publico.

4. Oficinas del sector Industrial

5. Oficinas de comercio

6. Oficinas del sector energético y minero

Es importante tener esta clasificacion porque cada cliente tiene sus necesidades y
requerimientos, pero adicional a esto, tienen lineamientos de contratacién y funcionalidad

destina.

Posterior a la clasificacion por tipo de empresa, es importante tener en cuenta que

producto requiere cada empresa:

1 Transformacion de puestos operativos.

2 Recepciones.
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3 Zonas de bienestar.

4 Mantenimiento de equipos e instalaciones.

Esto se debe a que cada uso, funcionalidad, concepto corporativo de las empresas
permiten establecer estas necesidades como las principales y requieren una especializacion en

el area.

2.6.3 Descripcion de los consumidores

Las empresas corporativas que requieren de infraestructura debidamente dotada y con un
mantenimiento a sus instalaciones que garantice su excelente funcionamiento y calidad. Son
empresas de alto perfil que les interesa mantener una imagen ante sus clientes. Cuentan con un
presupuesto anual que les permite invertir en las renovaciones espaciales. Los edificios

manejan la siguiente clasificacion:

Clase A+ (A Plus): Los edificios clase A+ (A Plus), son considerados de altas
especificaciones e incluyen: Un tiempo de construido menor o igual a 10 afos, alturas entre
piso y techo iguales o superiores a 3.5 metros, un espacio de parqueo por cada 30 metros
cuadrados de oficina, sistemas avanzados de comunicaciones, de seguridad contra incendio y
acceso. Adicionalmente se consideran como variables importantes la ubicacién, las vias de

acceso al edificio y cercania a centros importantes de la ciudad.

Clase A: Los edificios clase A, poseen caracteristicas que incluyen: Un tiempo de

construido entre los 11 a 20 afios, alturas entre piso y techo hasta los 3.0 metros, un espacio de
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parqueo por cada 40 metros cuadrados de oficina, sistemas de seguridad medio en acceso y

contra incendio.

Clase B: Los edificios clase B, poseen caracteristicas que incluyen: Un tiempo de
construccion entre los 21 a 25 afos, alturas sencillas hasta los 2.5 metros, un espacio de
parqueo por cada 50 metros cuadrados de oficina o superior y sistemas de seguridad basicos

de acceso y contra incendio.

Clase C: Los edificios clase C, poseen caracteristicas que incluyen: Un espacio de
parqueo por cada 70 metros cuadrados de oficina o superior, un solo ascensor o en algunos

casos solo escaleras y una planta promedio de 200 m2.

Nuestro principal cliente son las oficinas A+, A y B que son oficinas de alta
especificacion que requieren de un cuidado detallado de sus instalaciones, que les interesa
mantener una imagen corporativa que estén interesados en implementar la innovacion en el

disefio.

2.6.4 Estudio de Mercado (graficas de las encuestas y comentarios)

Para la realizacién de este estudio, se contemplaron las necesidades principales del
cliente en el segmento del mercado de oficinas corporativas, el perfil del cliente es el
directivo a cargo de las instalaciones, representados en los cargos ejecutivos que administran
los recursos de las oficinas.

En la encuesta se abarcan temas como ubicacion geografica, segmento del mercado,
principales intereses del cliente, tamafio del cliente potencial, antigliedad de las instalaciones

corporativas, nivel de interés de inversion, capacidad de inversion, periodos de inversion para
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temas de renovacion. Para este estudio, se realizaron 100 encuestas, de acuerdo al siguiente

formato:
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Localidad:

Sector Econémico
DSector publico DTecnoIogia
Dlndustrial Dlndustrial
DComercio DConstruccién

Tamafio de la empresa: DPequeﬁa 10 a 50 empleados
DMediana 50 a 200 empleados
DPequeﬁa 10 a 50 empleados

DATOS GENERALES

Antigiiedad de las instalaciones corporativas en la cual usted labora actualmente:
D3aSaﬁos DlOaZOaﬁos
DSalO afios D20a30 afios

DServicios
DEducativo

I:IMinero y energético

D(+) de 30

1.  Considera necesario realizar mantenimiento a las instalaciones de la empresa?

Tipos: a s
[] wo

2.  Considera que el mantenimiento que le dan a las instalaciones donde usted labora es:

Calificacion D Excelente

D Bueno
D Regular
D Malo

3. Enque estado se encuentran las instalaciones de su oficina?

Calificacion D Excelente

D Bueno
D Regular
D Malo

4.  Con que frecuencia realizan mantenimientos en las instalaciones de sus oficinas?

D Trimestral
D Semestral
D Anual

Frecuencia D Mensual D Otro?: Cual:
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Con que frecuencia hay que renovar los espacios dentro de sus oficinas debido a
modificaciones organizacionales?

Frecuencia D Mensual DAnuaI

D Trimestral DOtro?:CuaI:
D Semestral

Para las adecuaciones en sus instalaciones, prefiere contratar servicios de M.O.
Tipo D Calificado

D Técnico

I:l Empirico

El costo de las adecuaciones realizadas por M.O. calificada le parece:
Tipo D Muy alto

Adecuado

D Bajo

Cuando se han presentado inconvenientes en la infraestructura de su empresa, ha recibido atencion:

D Inmediata DDurante el trimestre siguiente
Tiempo

D Durante la semana siguiente I:lDurante el afio siguiente

D Durante el mes siguiente Dotro?: Cual:

Ha quedado conforme con los resultados de las adecuaciones realizadas en las instalaciones?

Tipos: D SI

10.

Cuanto dinero invierte anualmente su empresa en adecuaciones y mantenimiento?
Tipos: I:l 10 a 20 Millones DSO a 100 Millones

D 20 a 50 Millones DlOO Millones en adelante

11.

Que tipo de intervencion espacial es la que mas realiza en sus instalaciones?
Tipo Ampliacion de puestos de trabajo
Mejoras en zonas de bienestar (cafeteria, bafios, salas de reunién)

Mantenimientos locativos (pintura, equipos de AA, instalaciones hidrosanitarias y eléctricas)

Cambios de material en pisos

I o R

Otro?: Cual:

iiiii MUCHAS GRACIAS POR SU AYUDA !!lI

Grafica 7. Formato de encuesta ECO DISENO

Fuente: Espacios Sostenibles 2013
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2.6.5 Ubicacion de clientes potenciales

Para realizar el estudio de mercado, es importante reconocer la demanda que hay en los
sectores de Bogotd en oficinas corporativas que requieran el servicio integral de ECO

DISENO:

HSUBA
HBOSA
ETEUSAQUILLO
W CENTRO

B CHAPINERO
HCHIA

m PALERMO

W ENGATIVA

PUENTE ARANDA
B USAQUEN

Gréfica 8. Ubicacion De Clientes Potenciales
Fuente: autora, 2013

Se evidencia que la mayor cantidad de clientes potenciales encuestados, se encuentran
en Chapinero, Teusaquillo y en la zona Norte.

Estas zonas hoy se encuentran en un amplio desarrollo para las empresas por su

ubicacidn estratégica para los negocios.

2.7 Sector econémico

Se evaluaron los sectores econdmicos donde se encuentran ubicadas las oficinas
corporativas, la mayor cantidad de edificios abarcan el campo de la construccion, este factor
no se ve como una competencia, sino como un aliado estratégico para continuar con la cadena
de valor, ya que las Constructoras entregan los edificios en obra gris, y se requieren servicios

complementarios de acabados. ContinGa con el sector econdmico de oficinas de servicios, el
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sector publico, minero y energeético. Estos son los clientes potenciales que mas demanda

evidencias en el mercado.

B CONSTRUCCION

B SECTOR PUBLICO

H INDUSTRIAL

B SERVICIOS

B MINERO Y ENERGETICO
B TECNOLOGIA

= COMERCIO

Grafica 9. Sector econdmico

Fuente: autora, 2013

2.7.1 Principales sectores econémicos encuestados

2.7.1.1 Tamafo de la empresa.

m PEQUENA 10 A 50
EMPLEADOS

B GRANDE 200 O MAS

= MEDIANA 50 A 200
EMPLEADOS

Gréfica 10. Tamafio de la empresa

Fuente: autora, 2013
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Dentro de las empresas encuestadas, se define el tamafio, 59 edificios del mercado esta
compuesto por oficinitas corporativas de gran tamafio, esto quiere decir que puede requerir

ampliaciones, sucursales y mayores areas para los servicios de ECO DISENO.

2.7.1.2 Antiguedad de las instalaciones encuestadas:

Se puede visualizar la antigliedad de las instalaciones, esto nos ayuda a proyectar el
tipo de proyecto que requiere cada cliente, ya que de acuerdo al tiempo, se requieren diversos
tipos de adecuaciones o intervenciones, Se evidencia que la mayor cantidad de clientes
encuestados, son nuevas, para este caso, se plantea una estrategia de mantenimiento de

instalaciones.

m5A 10 ANOS
m3A5ANOS
10 A 20 ANOS

Gréfica 11. Antigledad de las instalaciones

Fuente: autora, 2013

2.7.1.3 Importancia de realizar mantenimiento a las instalaciones:
Para esta encuesta, se tuvo en cuenta la percepcion de cliente en el nivel de importancia

gue le dé a mantener sus instalaciones. En este caso, se nota un interés un poco por encima, lo
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cual no es una perspectiva favorable. Sin embargo el cliente tiene claro que es un aspecto a

tener en cuenta en los presupuestos anuales.

LY
B NO

Gréafica 12. Importancia del mantenimiento

Fuente: autora, 2013

2.7.1.4 Estado actual de las instalaciones:
Las instalaciones donde operan actualmente se encuentran en mayor porcentaje, en
buen estado. Esto se interpreta de manera favorable para el negocio, ya que existe una

inversion constante en mantenimiento para el funcionamiento de las oficinas.
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W BUENO
B REGULAR

W EXCELENTE

Gréfica 13. Estado actual de la infraestuctura

Fuente: autora, 2013

2.7.1.4 Servicio que recibe actualmente:
Muestra percepcion del cliente del servicio que esta recibiendo actualmente, esto da

informacion del nivel de satisfaccidén que se tienen actualmente.

W BUENO
m REGULAR
W EXCELENTE

Gréfica 14. Calidad del servicio que recibe

Fuente: autora, 2013
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2.7.1.5 Estado actual de las instalaciones:

La percepcidn del cliente respecto al estado actual de las instalaciones.

B BUENO

B REGULAR
B MALO

m EXCELENTE

Grafica 15. Estado actual de las instalaciones

Fuente: autora, 2013

2.7.1.6 Frecuencia de mantenimiento:

Por medio de esta pregunta, el cliente muestra la frecuencia en la que requiere el
servicio. La mayor cantidad de la inversion se realiza anualmente, seguidas por el

mantenimiento mensual y trimestral.
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= TRIMESTRAL
B SEMESTRAL

= ANUAL

m DANO EQUIPOS
= MENSUAL

Gréfica 16. Frecuencia del mantenimiento

Fuente: autora, 2013
2.7.1.7 Frecuencia de renovaciones
La frecuencia de inversion en renovacion y transformacion de espacios. La

intervencion en espacios interiores se realizan anualmente.

M TRIMESTRAL
B ANUAL

W SEMESTRAL
m NINGUNO

Gréafica 17. Frecuencia de renovaciones

Fuente: autora, 2013
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2.7.1.8 Tipo de mano de obra
El cliente muestra un porcentaje prefiere contar con personal calificado para realizar

las intervenciones dentro de las instalaciones.

H CALIFICADO
H EMPIRICO
W TECNICO

Gréfica 18. Preferencia de la mano de obra

Fuente: autora, 2013

2.7.1.9 Percepcion del costo de la Mano de obra calificada:
El cliente tiene una percepcion del costo de mano de obra calificada adecuada para los
servicios que presta. Es importante conocer que estan conformes con el costo, porque en este

mercado se encuentran diferentes tipos de calidad.
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m ADECUADO
| MUY ALTO
W BUENO

Gréafica 19. Percepcidn de mano de obra

Fuente: autora, 2013

2.7.1.10 Nivel de efectividad del servicio

El servicio que esta recibiendo actualmente el cliente potencial, se divide efectividad
inmediata y la siguiente semana, esto quiere decir que nuestro cliente se encuentra conforme

con el servicio actual.

W SEMANA SIGUIENTE

B MES SIGUEINTE

W TRIMESTRE SIGUIENTE
m INMEDIATA

Gréfica 20. Efectividad del servicio
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Fuente: autora, 2013

2.7.1.11 Conformidad con el servicio recibido:

En este punto se evidencia una alta satisfaccion del cliente con el resultado recibido por

la competencia, esto se pude interpretar para realizar estrategias de mercado y eficiencia.

mSl

B NO

Grafica 21. Nivel de satisfacciéon
Fuente: autora, 2013

2.7.1.12 Inversion del cliente
El cliente esta dispuesto a invertir un presupuesto entre los 50 y 100 Millones para la

inversion anual de mantenimiento.

W 10 A 20 MILLONES

m 100 MILLONES EN

ADELANTE

w20 A 50 MILLONES

B 50 A 100 MILLONES

Gréfica 22. Nivel de inversion
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Fuente: autora, 2013

2.7.1.13 Tipo de mantenimiento mas frecuente:
Se muestra el mayor interés del cliente por realizar mantenimientos locativos que

incluyen pinturas, mantenimiento de equipos, reparaciones locativas.

B MANTENIMIENTOS
LOCATIVOS

B AMPLACION PUESTOS DE
TRABAJO

MEJORAS EN ZONAS DE
BIENESTAR

Gréfica 23. Servicio mas frecuente solicitado por el cliente

Fuente: autora, 2013

2.8 Riesgos y oportunidades de mercado

2.8.1 Riesgos

Por ser una empresa de tercerizacion de servicios, se corre el riesgo de incumplimiento
por parte de los proveedores, por lo tanto la insatisfaccion del cliente y pérdida total del
mismo. Tema que conlleva a la aplicacién de clausulas y multas por el incumplimiento.
Ademas de encontrarnos en un mercado donde este es uno de los factores recurrentes dentro

del gremio de la construccion.
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La reduccion de los recursos dentro de las empresas puede visualizarse como un riesgo,
ya que el mercado del mantenimiento y las remodelaciones pueden considerarse de baja

prioridad cuando las empresas tienen presupuestos restringidos.

La gestion del talento, se corre el riesgo de capacitar el personal, de crear relaciones con
el cliente; perder la inversion realizada por rotacion de personal.

Los competidores de este mercado ofrecen precios bajos que exigen generando s
presiones sobre las propuestas econémicas, comprometiendo las utilidades.

La recesion con lenta recuperacion se puede presentar como un riesgo latente, ya que las
empresas contemplan los ahorros presupuestales en la inversion de mantenimientos.

Las oportunidades que ofrece este mercado, son amplias para quien esté interesado en
innovar y no solo conformarse con seguir los lineamientos y normativas ambientales. Es la
oportunidad de tener una vision mas amplia de lo que se evidencia en el mercado y explorar
nuevas alternativas de disefio para ofrecer a los clientes un producto Unico y un servicio con la

mejor calidad.

2.9 Analisis de la Competencia

En este mercado existen tres tipos de competidores:

Proveedores de trayectoria y reconocimiento; existen en Bogotd pocos competidores
que ofrezcan este servicio, aunque abarcan la mayor parte del mercado por las relaciones y el

reconocimiento que han adquirido durante afios. Estos competidores ofrecen el servicio de
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disefio y ejecucion de obra en grandes magnitudes. En un solo caso especifico ofrece la

certificacion LEED aplicando los conceptos de ahorro energético.

Los proveedores de mano de obra calificada no reconocida, son proveedores que se
mueven en el mercado por contactos puntuales que les ha permitido desarrollar algunos
proyectos en el campo, estos son profesionales en arquitectura cuya experiencia les da la
oportunidad de darse a conocer en el medio e ir penetrando el mercado. Este tipo de
proveedores no manejan ningun tipo de beneficio ambiental para los proyectos, Unicamente

los reglamentarios. Ya que el costo del servicio que prestan no es muy elevado.

Dentro de los principales competidores encontramos:

Ael arquitectura e Interiores

Terranum

Rodrigo Samper

Sodexo

Las falencias que se perciben en los competidores, en el primer caso aungue poseen
conocimientos, recursos, certificados, la calidad del producto final no es la mejor y los
conceptos bioclimaticos son limitados. El concepto lo trabajan mas por publicidad y no

realizan gran exploracion en materiales ademas de una poca conciencia social.

En el segundo caso, el competidor por ser una empresa pequefia no ofrece mayores

valores agregados al producto final.
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COMPETIDORES
POTENCIALES

Existe una amenaza
potencial, ya que en el
mercado se ofrecen
diferentes alternativas

para adecuacion de

espacios, desde la mano
de obra no calificada
hasta profesionales de
nivel.

PROVEEDORES

| COMPETIDORES COMPRADORES
Al encontrarnos en un DEL SECTOR : .

: - Siendo pioneros en este
mercado competido de Actualmente existe ~ mercado con el servicio

la construccion, existe gran variedad de

variedad de ;
 poucedoresy Sl
diferentes alternativas, 2

ninguno con el
enfoque ni la tematica
ambiental que ofrece

lo que nos lleva a tener
un bajo poder de

negociaciony nos ECODISENO. Esun
permite obtener mercado amplioy
mejores precios. competitivo.
o >
SUSTITUTOS

Enel mercado, este
producto no posee
sustitutos. No hay

servicios ni productos
que puedan
reemplazar
faciimente.

Gréfica 24. Las cinco fuerzas de Porter
2.10 Estudio de Precios

En el mercado actual, se manejan distintas variables en el costo de los proyectos de
remodelacion, es muy dificil establecer un costo exacto por producto, ya que cada cliente
tiene necesidades, areas, materiales, ubicacidn, calidad que pueden generar grandes
diferencias, que no facilitan establecer un rango de precios por producto. Actualmente en el
mercado, se maneja unos precios estandar por metro cuadrado contemplando el tipo de

remodelacion o intervencién a realizar:

La consultoria de disefio y diagnostico de evaluacion de instalaciones, se presenta un

costo por el tiempo invertido en el proyecto, clasificado de la siguiente manera:

Para la ejecucion de los proyectos, se clasificaron de acuerdo al nivel de intervencion:
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DETALLE COSTO POR M2

REMODELACION

BASICA $ 500.000,00

REMODELACON

INTERMEDIA $ 1.200.000,00

REMODELACION

TOTAL $ 2.000.000,00

Tabla 8. Costo de remodelacién por m?

Fuente: autora, 2013
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3. Plan de Mercadeo

3.1 Concepto del Servicio

El servicio de renovacion de espacios y mantenimiento de instalaciones se presenta
como una alternativa eficaz y eficiente para solucionar las necesidades de las oficinas
corporativas. Este servicio se presenta como una opcién de tercerizacion de servicios para
solucionar las necesidades del cliente en tres aspectos, consultoria, en caso de requerir
acompafiamiento en el inicio del proceso, para establecer la problemética con mayor claridad y
realizar un plan de accion efectivo. El Disefio se presenta como otro servicio directamente
ligado con el anterior, que ofrece las opciones estéticas que nacen de la consultoria. Y
finalmente la ejecucion del proyecto, cuyo fin es la administracién adecuada de los recursos
por medio de la tercerizacion de los servicios, contemplando aspectos ambientales y sociales

que generen un aporte representativo del negocio.

3.2 Estrategias de Distribucion

Nuestra estrategia de distribucién se efectla por medio de la presentacién del concepto
de nuestro negocio a los directos interesados, planteando una estrategia de ahorro y
presentando las opciones de disefio ecoldgico y la metodologia de ECO DISENO. Para llegar
a estos clientes, se llega por medio de publicidad virtual y reuniones claves para la

presentacion del negocio. Usando estrategias para llegar al cliente:

La venta online a empresas. EI comercio electronico destinado a empresas con productos

o0 servicios dirigidos a las empresas. El principio es el mismo que el de la venta online a
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particulares pero los productos, los precios y la forma de comunicacion ha de ser distinta ya

que las necesidades de este colectivo son distintas a las de los consumidores finales.

La distribucién a través de los clientes de la empresa o la prescripcion. Un cliente nos
trae a mas clientes. Es una forma muy basica de distribucion y para que sea efectiva debemos
organizarla, concediendo incentivos a los clientes que actian como proscriptores y creando
una red de afiliados. Esta forma de distribucién trae clientes nuevos a muy bajo coste y

fideliza a los clientes prescriptores.

3.2.1 Estrategias de Precio

La estrategia de precios es un elemento esencial en el proceso de comercializacion. Si
es demasiado bajo el precio de tu producto y no se obtienen beneficios. Por el contrario, con
precios de productos o servicios demasiados altos nadie los compra. La clave es la
investigacion de todas las estrategias de fijacion de precios disponibles y seleccionar la mas
adecuada para tu situacion particular. Con la diligencia debida, se puede identificar la
estrategia de precios adecuada para conseguir el maximo beneficio posible para cada producto
0 servicio.Como estrategia de negocio, en los precios, se puede llegar a un acuerdo con el
cliente dependiendo del producto requerido. ECO DISENO ofrece tres servicios: consultoria,
disefio y ejecucion, para cada uno de estos productos se establece un precio. Pero en caso de
adquirir las tres fases, se puede omitir el costo de los primeros productos. Para el caso de la
ejecucion de plantea una negociacion del AIU (Administracion, Imprevistos y Utilidad) del

proyecto.
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3.2.2 Estrategias de Promocion

Las actividades que se realizan para difundir la existencia de este servicio son por
medio del acercamiento directo del cliente, el voz a voz de los prescriptores que hablan de su
experiencia favorable. Pero otra opcion es llegar a estos cliente puntuales la promocion es la
uniéon de publicidad, relaciones publicas, merchandising y servicio al cliente, por medios que
no generen gastos de los recursos naturales. Por medios alternativos que permitan mostrar el
negocio.

3.2.3 Estrategias de Comunicacién

Esta estrategia se va a potencializar por medio de la cadena de valor de ECO DISENO
resaltando el enfoque de la comunicacion en La politica de la empresa donde se enfatice en la

conciencia ambiental y social.

La imagen de ECO DISENO se ha venido trabajando de tal manera que proyecte lo
que se necesita con el cliente, tradicion, seriedad, cultura verde, innovacion.
Después de haber definido el papel de la comunicacion en la estrategia de marketing. La
estrategia de comunicacion de la empresa se va a focalizar en participar activamente en
eventos verdes donde se dé a conocer el interés por la conservacion del medio ambiente.
El lema publicitario que se esta desarrollando en ECO DISENO espacios sostenibles, busca
generar mas que utilidades econémicas, una conciencia real ambiental de lo que tenemos y

como podemos cuidarlo sin perder la calidad de vida.


http://herramientas.camaramedellin.com.co/Temas/Mercadeoyventas/Elmerchandisinggenerandovaloralamarca.aspx
http://www.quenegocio.net/Marketing/Estrategia-comunicacion/enfoque.html
http://www.quenegocio.net/Marketing/Estrategia-comunicacion/logotipo.html
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@specwos sostenibles

Graéfica 25. Logotipo ECO DISENO

Fuente: autora, 2013

3.2.4 Estrategias de Servicio

En estas estrategias, se plantea de forma inicial, que el cliente se sienta acompafiado y
apoyado constantemente en sus procesos, sin generarle costos adicionales, con el fin que ECO
DISENO se dé a conocer el mercado y logre la confianza.

Posterior a estos procesos y si el cliente es constante se pueden manejar tarifas

especiales o negociar el AlU de los proyectos para mantener buenos precios.
3.2.5 Proyeccion de Ventas

Dentro de la proyeccion de ventas, se contempla iniciar con ventas mensuales de 30
Millones de pesos, posterior a esto, se espera un incremento en las ventas de un 35% para el

segundo afio, y luego un incremento del 20% de las ventas cada afio.

ANO INICIAL 2015 2016 2017 2018
PROYECCIONES DE VENTAS ANUALES $ 360.000.000,00 [ $ 486.000.000,00 | $ 583.200.000,00 | $ 699.840.000,00 | $ 839.808.000,00
VENTAS X MES $ 30.000.000,00 [ $ 40.500.000,00 | $ 48.600.000,00 | $ 58.320.000,00 | $ 69.984.000,00

Tabla 9. Proyeccién de ventas

Fuente: autora, 2013
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3.3 Plan de Introduccion al mercado

Para desarrollar sus ventas, consolidar su posicion y, ante todo, para asegurar su

continuidad en el mercado, las empresas tienen que recurrir a alguna de estas tres opciones:

Una correcta planificacion de lo que se quiere lograr con Ecodisefio, entender las

necesidades del cliente y encontrar la solucién.

1. Aumentar la efectividad que tienen con productos existentes, resaltando el valor

agregado, una excelente calidad y una nueva vision a la perspectiva ambiental.

2. Buscar nuevos mercados, que requieran el servicio e innovar por medio de aplicacion

de materiales, tendencias de disefio y ecoldgicas, nuevas tecnologias.
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4. Aspectos técnicos

4.1 Ficha Técnica del servicio

CLCN
N

P

—_— |

Q€ECOL

espacios sostenibles

ECODISENG esiinaempresadedicadaarenovarespacios deloficinas:

COTPOrativasyconconcienciaiamuienitals

CONSULTORIA

Evaluacion inicial de las
instalaciones.

Seguimiento detallado del
sitio.
Pruebas técnicas en sitio.

Diagndstico de evaluacion.

Informe de evaluacion,
PLAN DE ACCION.

Fuente: autora, 2013

DISENO

Levantamiento
arquitectoénico.

Alternativas de disefio

Especificaciones técnicas.

Visualizacion
arquitectonica.
Paquete de planos de
detalle, especialidades.

Figura 1. Ficha de eco disefio

EJECUCION
Elaboracion del

presupuesto de obra.

Elaboracion de
programacién del proyecto.

Disefio de estrategias del
proyecto.

Ejecucion del obra.
Seguimiento y control.
Cierre.
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4.1.1 Descripcion del servicio
ECO-DISENO espacios sensibles, es una empresa dedicada al mantenimiento de
infraestructuras y renovacion de espacios, que ofrece el servicio de mantenimiento de
instalaciones orientado a las oficinas, locales comerciales y vivienda. Este servicio tiene como
valor agregado el aporte sostenible por medio de la promocion de actividades

complementarias que promuevan el cuidado del medio ambiente.

Se abarca el mercado de oficinas corporativas, locales comerciales y vivienda que
requieran las adecuaciones para el mejoramiento de sus espacios, pero que ademas quieran
optimizar sus recursos por medio de una asesoria que brinda la guia necesaria para mejorar sus

espacios.

ECO DISENO ofrece un portafolio variado de servicios por medio del cual se pretende
solucionar las necesidades de un cliente que requiere una correcta asesoria y un

acompariamiento profesional en el proceso.

La cadena de valor permite describir el desarrollo de las actividades de una organizacion
empresarial generando valor al cliente final. Es una poderosa herramienta de anélisis para

planificacion estratégica.

Su objetivo es maximizar los recursos y generar un aporte sostenible por medio de un
servicio que afecta altamente el ambiente. De lo que se trata es de crear valor para el cliente,
una alternativa de mejorar sus espacios sin generar un impacto representativo en el medio
ambiente, contrario a esto, se promueven una seria de experiencias y actividades que

certifiquen su aporte ambiental.
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Se llega al mercado objetivo por medio de publicidad, presentacion del portafolio y
alianzas estratégicas con compafiias reconocidas. Luego de sensibilizar al cliente a cerca de lo

que es ECO DISENO Espacios Sostenibles, se procede a realizar el proceso en tres fases:

Para la adaptacion de los equipos requeridos se necesita un equipo de computo con
programas especializados para el disefio, como: Autocad, 3DMax, Revit, CIO. Un espacio

habilitado con conectividad para poder funcionar.

Inicialmente, se puede realizar la apertura de los servicios con un profesional que realice
la labor comercial, este mismo realizara en la visita el diagnostico y evaluacién, asi mismo la
planificacién del proyecto, para este recurso se requiere un puesto de trabajo adecuado con las
debidas herramientas. Posterior a esto, se debe realizar un acuerdo con los contratistas, en

quienes NOs vamaos a soportar en un inicio con un servicio outsourcing.

Por medio de la diferenciacion se ofrece al cliente diferentes alternativas:

CONSULTORIA DISENO EJECUCION

Diagnostico y Evaluacién:
Serealiza una inspeccién
de las instalaciones y se
entrega un informe técnico
de hallazgos. Ademas de
esto se genera un informe
preventivo para que ellos
contemplen en su
presupuesto anual el recuso
necesario para la ejecucion.

. . Saico:
Por medio de la evaluacion Ejecucidn: Se realizara
de los hallazgos, se directamente con personal

verifican las opciones de calificado o por medio de la
transformaciény se procede delegacion del servicio bajo
arealizar un plan de una supervision.
mejoramiento.

Figura 2. Paquete de servicios ECO DISENO espacios sostenibles

Fuente: autora, 2013
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4.1.1.1 Consultoria

La mayoria de empresas colombianas no cuentan con conocimiento especializado en
las areas de disefio arquitectonico, disefio interior, construccion o Gerencia de proyectos de
construccidn, porque no es su especialidad ni razén de ser. Hoy en dia, la vinculacién directa
del disefio a la industria de oficinas corporativas se vuelve una necesidad, pues por medio de
una adecuada realizacion de dichas actividades, las empresas pueden estar generando grandes
ahorros obteniendo los mejores resultados. Los servicios en mercados altamente competitivos,
donde el cliente es cada vez mas exigente y demanda productos especializados, innovadores,
de calidad, ambientalmente amables, funcionales, estéticos y personalizados. Por lo cual la

contratacion outsourcing es la mejor opcion para empresas.

CLIENTE GERENTE
INICIO l
I
Solicitar servicio — Realizar Visitaal | Realizar inspeccion
cliente en sitio
r
Solicitar inspeccion Evaluar estado actual
de la infraestructura
o {
Revisar s Realizar diagnéstico de
propuesta LS Aprobar - evaluacion
4 Planificar actividades
[NO a realizar
Aprobar ’
propuesta final Generar plan de accion
s l
'—
FINALIZAR Entregar plan de
accion

Figura 3. Flujograma de Consultoria

Fuente: autora, 2013
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Existe la necesidad de ofrecer la mirada especializada a un cliente que en muchos casos
no sabe como reaccionar frente a las inconsistencias presentadas dentro de sus instalaciones.
Analizamos integral y situacionalmente los riesgos a que estd expuesta la empresa en los
servicios ofrecidos. Entregamos toda la informacion conducente para la toma de decisiones

acertadas en la organizacion.

4.1.1.2 Disefo:

Este servicio se requiere para transformar el espacio de acuerdo a las necesidades del
cliente debido a cambios organizacionales, al abastecimiento de nuevas necesidades,
expansién de su organizacion. Partiendo de un concepto base, que en este caso es la imagen
corporativa de la empresa y teniendo en cuenta su funcionalidad se ofrece un servicio de
disefio por medio del cual se presentan varias alternativas espaciales para que el cliente
obtenga un acercamiento por medio de la visualizacion arquitectonica del espacio. Para este
producto, se deben tener en cuenta las normas que rigen el disefio arquitectonico y sus

profesiones afines. Se presentan varias alternativas

En esta etapa se generan varias alternativas para que el cliente tenga la posibilidad de
escoger la que mas le conviene. Luego que se define el disefio, se pasa a realizar las imagenes
en 3D que ofrecen un detalle donde el cliente puede visualizar el resultado final. Este producto
se presenta en un paquete de planos de disefio y detalles para pasar a las otras fases. Fuera del
disefio arquitectonico hay otros disefios que se requieren para lograr un producto completo: los
disefios de las especialidades como Disefio Eléctrico, voz y datos, Disefio Hidraulico, Disefio

estructural.
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Figura 4. Flujograma de Disefio

Fuente: autora, 2013
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Estos disefios se podran entregar al cliente por medio de alianzas con empresas
especializadas en cada area, con el fin de ofrecer un paquete completo de disefio y estudios

que faciliten la siguiente
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4.2 Ejecucion de proyectos

4.2.1 Obra nueva

En la que se adquieren las oficinas que se entregan en obra gris y se inicia el proceso

desde el inicio.

4.2.2 Remodelacién

Donde se toman las oficinas que ya tiene una trayectoria y requieren modificaciones y

transformaciones del espacio.

4.2.3 Mantenimiento

Todo tipo de instalaciones requiere un refuerzo en el mantenimiento de sus

instalaciones, para conservar los espacios en excelente estado.

CLIENTE GERENTE

INICIO l
I

Solicitar servicio — Coordinar iniciode | 'Realizar presupuesto

actividad de obra y programacion
Establecer equipo de " Enviar preslgpueslo Y
H rogramacion para
traba‘O gprgbaciOn 2
4o il
Revisar S| Realizar pedidos de
proyecto - Aprobar material
Coordinar logistica del
NO proyecto
Apmbar r
propuesta final . EJECUTAR
lSI CONTROLAR
FINALIZAR ¢
r CERRAR

Figura 5. Flujograma de ejecucion

Fuente: autora, 2013
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Estos segmentos se atenderdn por medio de los siguientes servicios:

Disefio Arquitectonico, de interiores, disefio grafico y manejo de Imagen

corporativa

Este servicio ofrece la opcion de innovacion, por medio del estudio del concepto del
espacio a renovar, teniendo en cuenta las necesidades del cliente, su enfoque, estilo y

necesidad de generar un aporte sostenible por medio del disefio.

Mantenimiento Integrado:

Es el servicio integrado, que es la suma de dos 0 mas servicios o la totalidad de las

actividades primarias que a continuacion se definen.

Mantenimiento de Sistemas y Equipos de Edificios e Infraestructura

Mantenimiento de Sistemas, Eléctrico, Electrénico, Hidraulico, Hidroneumatico,
Mecénico y otros con sus respectivos equipos integrados a las redes en mantenimiento
(Transformadores de energia, tableros y paneles, protecciones, transferencias de potencia,
switches, bombas para fluidos, tarjetas electrénicas, tanques de fluidos, elevadores, equipos de

sonido, aires acondicionados de confort, equipos de calentamiento y de ventilacion).

Mantenimiento Especializado

Mantenimiento de equipos criticos que requieran altisimo control tales como, plantas
de tratamiento de agua, equipos de calentamiento y enfriamiento de precisién, equipos
electronicos de monitoreo y control para sistemas de la infraestructura en produccion,

supresores de picos de energia y UPS’s (Uninterrupted Power Supplies).
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Reparaciones Locativas y Relocalizaciones:

Cambios en disefios arquitectonicos, traslado de personal, reparaciones de muros,
cielorrasos, instalaciones en general, traslado y reubicacion de equipos con sus instalaciones,

ductos y acometidas.
Project Management:

Suministros de personal para control de actividades de PM bajo supervision directa del

Cliente. Control de costos, tiempo y calidad de los proyectos bajo la metodologia de PM.
Supervisién de Actividades

Supervision de contratos y ordenes de compra de disefio, construccidn y operaciones

de mantenimiento y de servicios generales.

Planes y Controles: Desarrollo y presentacion de planes locativos bajo consideraciones
del ciclo de vida de los activos a cargo, de emergencia, contingencia, salud y seguridad

industrial, medioambiente y calidad con sus respectivos controles en su implementacion.

Procesos Encadenados incluye el desarrollo y la presentacién de: Programa de

Manejo Energético.

Programa de Manejo de Quimicos. Programa de Manejo de Desechos (Peligrosos y

No Peligrosos).Estudios de Impacto Ambiental de la infraestructura.
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4.3 Necesidades y requerimientos

Para iniciar, no se requieren inversiones de alto nivel, sin embargo, para estructurar y
conformar debidamente la empresa, se requiere dotar la compafiia con las siguientes

herramientas para facilitar la operacion

Tabla 10. Herramientas para facilitar la operacion

NECESIDAD REFERENCIA CANTIDAD  UNIDAD
Oficina con ubicacion

estratégica para atencion

al mercado potencial, facil

acceso vehicular, area 45

m2, capacidad para 5

personas, una sala de

reuniones y una zona de

bienestar

Mobiliario con superficie

en fomica, archivador, 5 UND
patas en acero

Mobiliario Mesa de reuniones para 6

personas 1 UND
Sillas operativas,

neumaticas 11 UND
Adaptar las oficinas segln

el espacio requerido,

A IIET o RTI R I E WO C dotandolo de los servicios 1 UND
que se requieren para el

funcionamiento.

Tramites legales

requeridos para la

Tramites legales conformacion legal de la 1 UND
empresa ante las entidades

pertinentes.

1 UND

Oficina de operaciones

Fuente: autora, 2013
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Tabla 11. Caracteristicas de la tecnologia

72

NECESIDAD

Fuente: autora, 2013

REFERENCIA

CANTIDAD

UNIDAD

Procesador 3.2 Ghz Core Intel
i7, Sistema operativo 10S X
Mountain Lion, Memoria 8 GB,
Disco duro 1 TB, Pantalla 27

UND

Procesador 3.2 Ghz Core Intel
i5 3320, Sistema windows 8,
Memoria 4 GB, Disco duro
1GB, Pantalla 20

UND

Procesador 3.2 Ghz Core Intel
i5, Sistema windows 8,
Memoria 4 GB, Disco duro750
GB, Pantalla 14 touch

UND

Funcioén escaner, copia, fax;
Vel. 18PPMN-13 PPMC;

Conexion USB, alta resolucion

UND

IP unificados de cisco serie
7900 voz y datos conjuntos,
compatibilidad con la red.

UND

Celular con conexion a internet

UND

Toda la conectividad requerida
para la comunicacion de la

empresa. Internet, telefonia.

UND

Licencias para office,
programas de dibujo, archicad,
revit.3DMAX

UND
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4.4 Materias primas y suministros

Para poner en marcha el proyecto Eco-Espacios Sostenibles, se necesita en inicio
invertir en publicidad (tarjetas de presentacidn-brochure), un equipo de cémputo de alta
capacidad para instalar software para el disefio, equipo celular para la comunicacion. Estos
servicios no representan un alto costo, pero si son los que nos daran a conocer para generar

apertura en el mercado.

4.4.1 Localizacion

La ciudad de domicilio de la empresa serd Bogotd D.C. por el eje empresarial de la
calle 26, ya que en esta zona existe un amplio desarrollo empresarial, que nos permite

desarrollar el mercado de este sector para ofrecer mayor efectividad en el servicio.

4.5 Plan de Produccion

4.5.1 Procesamiento de 6rdenes y control de inventarios:

Este proceso seréa realizado por medio de un software soporte para elaboracion de
presupuesto y control de insumos Ilamado CIO, Control Integral de Obra, que permite integrar
todo el proceso de presupuesto, insumos, contratos de manera detallada.

El tipo de contratacion no va a generar gran cantidad de inventario, ya que cada
proveedor seleccionado suministra el material.

En los casos de requerir insumos o materia prima, se dispondré de la zona acordada con el

cliente para almacenar el material.
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4.5.2 Escalabilidad de operaciones

ECO DISENO ofrece un elemento diferenciados y es el al aporte ambiental y el
enfoque social que hoy les interesa a las compafiias. Para poder certificar sus aportes
responsables con el medio ambiente, ofreciendo experiencias que aporten a la integracion
interna, mejoramiento de la imagen de las oficinas y generando una conciencia social y
ambiental.

4.5.3 Capacidad de Produccion

En la capacidad del servicio de ECO DISENO puede ampliarse depende del contrato
que se adjudique. Inicialmente se requiere un personal base para labores administrativas y
técnicas:

1. Coordinador de proyectos

2. Supervisor

3. Secretaria

4. Arquitecto Disefiador (outsourcing)

Con este personal inicial estamos en capacidad de cubrir 2000 m2 de construccién.

La ejecucion de la obra requiere contratacién por tercerizacion, debidamente coordinada

por el personal anteriormente mencionado.

4.6 Planes de control de calidad

Las siguientes serdn las actividades que desarrollara la empresa para mantener un

estandar de calidad optimo en el desarrollo de la empresa:
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Un control sobre el manejo del cliente, visitas constantes y seguimiento.

1. Se desarrolla durante la planificacion del proyecto.

2. Se revisa por todas las partes involucradas.

3. Aplicacion de metodologias y herramientas en el desarrollo.

4. Ajuste a los estdndares y normas establecidos, ajustandose en todo momento a la
politica de empresa.

5. Realizacion de revisiones técnicas formales.

6. Controlar los cambios.

7. Recopilacion y analisis de métricas para evaluar tanto la calidad del producto como la
calidad del proceso.

8. Realizacion de encuestas de satisfaccion del cliente.

9. Revision de las pruebas correspondientes a cada actividad ejecutada.

10. Seguimiento de las no conformidades generadas por el cliente.

11. Verificacion de la realizacion de las correcciones.

12. Asegurar la documentacion de las desviaciones.

13. Registrar lo que no se ajuste a los requisitos.

14. Elaboracién de bases historicas e informes.

4.7 Plan de compras
En este proceso, se manejan ordenes de compra luego que el presupuesto se encuentre
aprobado por el cliente. Se realizard un EDT que permita detallar las actividades y los insumos

a requerir y de acuerdo a los resultados que arroje, se dispondran los debidos formatos para
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dejar el registro documentado de la actividad. Antes de enviar la orden de compra o de

servicio, tendran en cuenta los siguientes aspectos:

4.7.1 Analisisy seleccion de proveedores

Para ser proveedor de algun producto o servicio de Eco-Disefio, debe garantizar la

existencia legalmente constituida.

o Certificar experiencia mediante cartas de recomendacion.

o Garantizar el aporte sostenible mediante la aplicacion de metodologia LEED, en caso

de no hacerlo, acogerse a los lineamientos ecoldgicos de la empresa.

Luego de ser aprobado, pasara a realizar las cotizaciones de las actividades a realizar, en
la cual serd comparado con otros competidores para evaluar el costo de las propuestas
presentadas. Posterior al proceso de seleccién, se pasa a la elaboracion de la orden de compra
o servicio. Por medio de esta orden se deja establecido que el proveedor y ECO DISENO ya

han adquirido un compromiso, que va registrado en la propuesta presentada y la orden.

Estas ordenes al igual que un contrato, poseen clausulas de cumplimiento. Si el servicio
supera el costo acordado por la junta directiva, se exigiran polizas de cumplimiento, buen

manejo de anticipo.

4.7.2 Procesos de investigacion y desarrollo

Para mantener el mejoramiento continuo y el desarrollo de la empresa, es importante

mantener una constante actualizacion en los siguientes aspectos:
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Arquitectura bioclimética: que permite profundizar en nuevas alternativas vy
tendencias en el diselo y la arquitectura, ademas de ser un tema de vital importancia
actualmente para la comunidad.

Espacio interior sostenible: Es importante visualizar el entorno siempre con el
enfoque ambiental que se impone. Més aun siendo el valor agregado de la empresa, es un tema
que hay que reforzar.

Marketing y mercadeo: Se debe conocer el negocio, el cliente y la mejor manera de
abarcar el mercado para garantizar el éxito.

Infraestructura

Para el inicio de la empresa, no se requiere una infraestructura muy grande. Las
necesidades fundamentales de funcionamiento son los 5 puestos de trabajo en donde ejerceran

sus actividades los empleados.

Es necesaria una buena infraestructura de tecnolégica para dos equipos que son los
requeridos para generar los productos de disefio, integrado a toda la conectividad y servicios

de red.
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Figura 6. Plano de distribucion de oficina

Fuente: autora, 2013

4.8 Costos de produccién
Al ser una empresa de que presta un servicio, los costos de produccion se basan en la

mano de obra requerida para realizar las actividades:
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Tabla 12. Costos de produccion

CANTIDAD UNIDAD  COSTO POR MES COSTOMES (0STO POR ANO
PRESTASIONES

Gerente General | UND |s 3800000008 5713648000 | $ 68.837.760,00
Coordinador comercial | UND |s 2800000008 420688000 | $ 50.722.560,00
Dibujante 1 UND s 800.00000| $ 1.20768000| $ 14.492.160,00
Supenvisor de proyectos 1 UND $ 120000000 | $ 1811520001 $ 21.738.240,00
Coordinador de proyectos 1 UND |s 2800000008 4206:88000( $ 50.722.560,00
PRESTACION DE SERVICIOS

Arquitecto Disefiador 1 UND [s 300000000 (N/A $ 36.000.000,00

VALOR TOTAL DE MANO DE OBRA

Fuente: autora, 2013

En el caso de ejecucion, cada proyecto varia segun la necesidad del cliente, es por eso
que no se puede establecer una tabla de produccidn, para este caso, se maneja un costo por m2,

y un porcentaje de inversion sobre el costo manejado para los proveedores:

Tabla 13. Ejecucion Del Proyecto

EJECUCION

COSTO M2 COSTO PROVEEDORES SALDO
$1.000.000,00 $400.000,00 $ 600.000,00

Fuente: autora, 2013
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Tabla 14. Mano de obra requerida

CARGO PROFESION DESCRIPCION CANTIDAD
Profesional que lidere el equipo de
Arquitecto o dreas afines, trabajo y oficialice las negociaciones con
GERENTE especialista en Gerencia el cliente 1
Arquitecto o ingeniero civil, con
conocimiento en acabados Profesional en capacidad de coordinar el
COORDINADOR DE PROYECTOS arquitectonicos equipo de trabajo 1

Profesional en el drea de administracion
con capacidades de coordinar las labores
Administrador de empresas o operativas y logisticas que se requieren

COORDINADOR ADMINISTRATIVO  [ingeniero industrial en una empresa. 1

Profesional con experiencia en ventas en
el drea de arquitectura, disefio y

COORDINADOR DE VENTAS Arquitecto o disefiador construccion. 1
SUPERVISOR DE OBRA Técnico en obra civil Técnico en obra civil 1
Profesional en el area contable por
CONTADOR Contador publico prestacion de servicios. 1
AUXILIAR CONTABLE Técnico en contabilidad Asistente 1
HSEQ Técnico HSEQ Asistente 1
SECRETARIA Técnico en secretariado. Asistente 1
ARQUITECTO DISENADOR Arquitecto Profesional en el drea de disefio 1
DIBUJANTE Dibujante Técnico en dibujo arquitectdnico 1
SERVICIOS GENERALES N/A Servicios generales 1

Fuente: autora, 2013
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5. Aspectos Organizacionales

5.1 Analisis Estratégico

Nombre de la Empresa: ECO-DISENO Espacios Sostenibles
Nombre Comercial: ECO Espacios Sostenibles
Domicilio: Bogota localidad

5.2 Misién

ECO-Espacios Sostenibles es una empresa Colombiana, que ofrece un servicio
integrado de mantenimiento para renovar los espacios de oficina, vivienda y locales
comerciales con la més alta calidad en el disefio, la mejor planeacion para la optimizacion de
SUS recursos y una ejecucion limpia y segura por medio de un aporte sostenible y amigable

con el medio ambiente.
5.3 Vision
Para el 2018 ECO-Espacios Sostenibles se consolidard como la empresa lider en

Bogotd en mantenimientos sostenible reconocida por las organizaciones como la mejor

alternativa para mantenimiento de sus instalaciones.

5.4 Andalisis DOFA

De acuerdo a la investigacion de mercados y analisis de Matrices de Porter y

condiciones politicas, econdmicas, sociales, tecnoldgicas, ecoldgicas y legales.
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Tabla 15. Anélisis DOFA

DEBILIDADES

OPORTUNIDADES

Ser una empresa nueva en un mercado muy
competido.

Se requiere una mano de obra altamente
calificada para desarrollar el proyecto.

Se requiere de un reconocimiento en el
medio para poder indicar.

Emplear una nueva cultura ambiental en un
negocio que es altamente nocivo para el
ambiente.

las
los

innovacion  en
intervencion de

Capacidad  de
metodologias de
proyectos.

Alta demanda del servicio por la necesidad
que requieren las infraestructuras de ser
mejoradas en determinados tiempos.

Implementar técnicas nuevas ambientales
en el sector de la construccion.

El constante desarrollo y crecimiento de las
organizaciones, hacen que se requiera
nuestro servicio.

FORTALEZAS

AMENAZAS

Alianzas estratégicas con los mas grandes
del mercado de la construccion para
facilitarles el servicio.

Crecimiento constante de la demanda e
interés por la gran cantidad en &reas que
requieren un mejoramiento.

Proveer un servicio con conciencia
ambiental genera valor para las compafiias
que quieran ir mas alla de renovar un
espacio.

Gran cantidad de competidores que ofrecen
el servicio.

Falta de conciencia de utilizar un servicio
altamente calificado por temas econémicos.
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5.5 Estructura Organizacional

GERENTE GENERAL

| |

COORDINADOR COORDINADOR JEFE
DE COMERCIAL DE PROYECTOS ADMINISTRATIVO
SUPERVISOR
o e CONTADOR
PROYECTOS
) AUKLAR
CONTABLE
! COORDIVADOR
| v — WK
AUXILIAR DE SERVICIOS

. — GENERALES
ARQUITECTO DISENADOR DIBUJANTE SECRETARIA

Figura 7. Organigrama ECO DISENO Espacios sostenibles

Fuente, autor, 2013
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Tabla 16. Perfiles y funciones

84
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NOMBRE Gerente General

PROPOSITO GENERAL

Analizar, formular, implantar y controlar estratégicamente para cumplir la mision, la vision,

los objetivos y las politicas de la organizacion.

RESPONSABILIDADES

10

Representar legalmente a la compafiia.

Definir y hacer cumplir las politicas y los objetivos de la empresa, de acuerdo con los

lineamientos recibidos por la Junta Directiva.

Liderar las reuniones de la Junta Directiva y asegurar la veracidad, calidad y oportunidad

de la informacién suministrada a los miembros de éste.

Analizar estratégicamente, para determinar las oportunidades y amenazas del entorno
(analisis externo), asi como las fortalezas y debilidades de la organizacion (anélisis

interno).

Formular estratégicamente, las posibles acciones para llegar a conseguir la misién y los

objetivos planteados por la organizacion.
Implantar la estrategia, elegir una opcidn estratégica y ejecutarla.
Hacer el seguimiento mediante una fase de control del éxito de la estrategia.

Definir, evaluar y actualizar (mejora continua) el direccionamiento estratégico de la

organizacion.
Participar en los procesos de seleccidn y entrenamiento de cargos directivos.

Aumentar la rentabilidad de la organizacion.
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11 | Hacer seguimiento al desempeiio del personal con dependencia directa,

retroalimentandolo en pro de un mejoramiento continuo.

12 | Definir la planta de personal, y en acuerdo con Recursos Humanos disefiar su estructura

y asignar las responsabilidades propias de cargo.

13 | Investigar y generar nuevas oportunidades de negocios, ya sea en convenios con otras

Entidades, generando nuevos productos y servicios o a través de las “Spin Off”.
14 | Asesorar y apoyar a todos los procesos del SGC mediante estrategias.

15 | Demés funciones que le sean asignadas de acuerdo con la naturaleza de su cargo y de
conformidad con la ley y los Reglamentos d.

PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Profesional en Arquitectura o Ingenieria con posgrado.
FORMACION LEED
Project Management
EXPERIENCIA Experiencia de mas de cinco 3 afios en el cargo.
Liderazgo
Relaciones interpersonales
HABILIDADES

Comunicacion
(DESEMPENO) Solucién de Problemas
Capacidad de negociacion

Orientacion a la calidad
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IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE Coordinador de proyectos y Arquitecto Disefiador

JEFE
INMEDIATO

Coordinadores de area

PROPOSITO GENERAL

Apoyar la prestacion del servicio de mantenimiento fisico de instalaciones, obras civiles
y mejoras en ambientes laborales, estudiando, analizando y evaluando que se ajuste a las
necesidades del cliente.

RESPONSABILIDADES

1 | Elaborar propuesta de solucién, incluir en su seccion técnica la vision y el alcance

del proyecto.

2 | Seleccionar los métodos y técnicas y herramientas para el analisis de requisitos.
(Revisién documental, entrevistas, observacion o grupo de enfoque).

3 | Definir las métrica a utilizar (Cantidad de requisitos por categoria, seguridad,
ergonomia, materiales, fabricacion, mercado, funcionales, legales, mantenimiento,
calidad u otro que demande el proyecto) Esfuerzo total dedicado al proceso en

horas — hombre; costo total del proceso.).

4 | ldentificar clases de usuarios, caracterizarlos y seleccionar a representantes de
cada clase para investigacion de requerimientos y posteriores pruebas del

producto.

5 | Identificar quienes toman las decisiones de requisitos y sus procesos de toma de

decisiones.
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Planear la busqueda y recoleccion.

Definir las restricciones externas que impacten en las soluciones de disefio o

implementacién. (Leyes, estdndares internacionales, etc.).

Definir los escenarios de operacion del servicio y sus ambientes de utilizacién
(Interacciones esperadas con el entorno, tareas humanas, interconexiones fisicas,

etc.).

Definir métricas de efectividad (deben reflejar expectativas y satisfaccion del
usuario relacionadas con requerimientos de desempefio, seguridad, facilidad de uso

y mantenimiento, tiempo, costo, carga de trabajo, desempefio humano, etc.).
Redactar requerimientos.

Elaborar el modelo o prototipo (si el proyecto lo demanda).

Priorizar requisitos.

Dejar todos los documentos, modelos y prototipos documentados fisica y
electrénicamente. En el caso de los documentos electronicos puede consistir en

fotografias, video, audio, texto o combinaciones de los anteriores.

PERFIL DEL CARGO

EDUCACION

Profesional en Arquitectura.

FORMACION | atocad

EXPERIENCIA

Minima 2 afios desempefiando funciones semejantes.

HABILIDADES Liderazgo

(DESEMPENO)

Relaciones interpersonales

Creatividad
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Comunicacion
Orientacion al cliente
Solucién de Problemas
Orientacién a la Calidad

Resistencia a la frustracion

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE Coordinador Administrativo
JEFE INMEDIATO Gerente General
PROPOSITO GENERAL

Coordinar, ejecutar y supervisar todos los procesos a cargo de su area que brindan

soporte a los procesos misionales para la prestacion de los servicios de la empresa.
RESPONSABILIDADES

1 | Reportar y cumplir seguin el Procedimiento de Control de Documentos y Registros

(Informacion Esencial Gréafica y Documental)

2 | Dar soporte logistico al desarrollo de los negocios y de los proyectos que se estén

ejecutando.
3 | Dirigir los Recursos Humanos.

4 | Determinar los términos y condiciones de empleo. Controlar que se cumplan los
diversos aspectos legales y requisitos establecidos por la ley y la empresa en

materia de contratacion de personal.

5 | Realizar evaluaciones de desempefio que permite analizar las contribuciones de los
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empleados a la empresa.

Asesorar y participar en la formulacion de la politica de personal, darlas a conocer

y asegurar que se cumpla por completo.

Llevar a cabo la politica retributiva, siendo equitativa en cuanto a la aportacion

individual y resultando competitiva respecto al mercado.
Controlar el cumplimiento del rol vacacional.

Ofrecer facilidades adecuadas para la formacién, desempefio, competencias y

capacitacion del personal, para mejorar habilidades directivas.

Fomentar comunicacion para establecer relacién con los trabajadores y generar

participacion en el personal (comunicacion y Comité Interno).

Dirigir la Gestion Financiera (Contabilidad, Finanzas, Administracion de Recursos

de la Empresa, etc.).
Maximizar el valor de la empresa.

Resolver rentabilidad versus liquidez. Asegurar la capacidad de solvencia. Tomar

decisiones de inversién, financiacion y dividendos.
Distribuir los fondos eficientemente entre los diversos activos.

Determinar el volumen total de fondos que debera utilizar la empresa. Distribuir
de la mejor manera las fuentes de financiamiento desde el punto global de la

empresa.

Formulacion de objetivos y metas. Analisis de alternativas de accion.

Implementacion de politicas y programas para el logro de objetivos.

Comparacién de lo realizado versus lo presupuestado.
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18 | Implementacion de medidas correctivas.

19 | Dirigir al auxiliar administrativo encargado del proceso de Compras (Contratos,

Seguros, Facturacion, Compras (Subcontratacion), Cobranza y Pagos a Terceros).

20 | Dirigir y Coordinar a los auxiliares administrativos encargados de la Gestion de

archivo y mesa de ayuda.
21 | Coordinar las actividades relacionados con la Gestion de la Infraestructura.

22 | Dirigir al Coordinador HSEQ encargado de la Calidad, Seguridad Industrial, Salud

Ocupacional y Medio Ambiente de la organizacion.
23 | Coordinar y supervisar las actividades y tareas que desarrolle el equipo a su cargo.

24 | Controlar y evaluar el desempefio del personal, a efecto de realizar los ajustes
necesarios para concluir las tareas del que es responsable.

25 | Integrar y controlar los diversos recursos que los procesos requieran para Su

correcto funcionamiento.

26 | Coordinar programas, dictar cursos y seminarios de capacitacion de los integrantes

del equipo y el material correspondiente, en funcion de la organizacion.

27 | Realizar las demas funciones que le asigne el superior inmediato de acuerdo con la

naturaleza del cargo y area de desempefio.
PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Profesional en Ingenieria Industrial o afines.

FORMACION Operacion de Procesos, Legislacion laboral, tributaria y

comercial.

EXPERIENCIA Minima de 2 afios desempefiandose en cargos afines.
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Liderazgo.
Relaciones interpersonales.
HABILIDADES Comunicacion.
N Orientacion a la calidad.
(DESEMPENO) Ny
Solucién de Problemas.
Capacidad de negociacion.

Trabajo en equipo.

IDENTIFICACION DEL CARGO
NOMBRE Coordinador de comercial

JEFE
INMEDIATO

Coordinadores de area

PROPOSITO GENERAL

Apoyar la prestacion del servicio al cliente, manejo directo con el cliente, generar apoyo
al diagndstico analizando y evaluando que se ajuste a las necesidades del cliente.

Generando un acompafiamiento permanente en el proceso.
RESPONSABILIDADES

1 | Realizar visitas periodicas al cliente-

2 | Establecer necesidades del cliente, interpretarlas y transmitirlas.
3 | Generar propuesta econémica acorde a la evaluacion

4 | ldentificar clases de usuarios, caracterizarlos y seleccionar a representantes de
cada clase para investigacion de requerimientos y posteriores pruebas del

producto.
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5 | ldentificar quienes toman las decisiones de requisitos y sus procesos de toma de

decisiones.

8 | ldentificar las oportunidades de negocio, establecerlas y desarrollarlas.

9 | Definir métricas de efectividad (deben reflejar expectativas y satisfaccion del

usuario relacionadas con requerimientos de desempefio, seguridad, facilidad de

uso y mantenimiento, tiempo, costo, carga de trabajo, desempefio humano, etc.).

10 | Redactar requerimientos.

11 | Elaborar el modelo o prototipo (si el proyecto lo demanda).

12 | Priorizar requisitos.

PERFIL DEL CARGO

EDUCACION
FORMACION

EXPERIENCIA

HABILIDADES

(DESEMPENO)

Profesional en Arquitectura.
Autocad

Minima 2 afios desempefiandose en ventas.

Liderazgo

Relaciones interpersonales
Comunicacion
Orientacion al cliente
Solucion de Problemas
Orientacion a la Calidad

Resistencia a la frustracion

IDENTIFICACION DEL CARGO
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NOMBRE Supervisor de Obras

JEFE

Coordinador de Proyectos
INMEDIATO
PROPOSITO GENERAL

Inspeccionar la realizacion de obras, verificando el cumplimiento de las normas,
métodos y técnicas deconstruccion, a fin de garantizar la 6ptima ejecucion de los

proyectos.
RESPONSABILIDADES
1 | Realiza levantamiento técnico de las areas que se van a modificar.

2 | Realiza proyectos de las modificaciones, que comprenden: plantas, cortes,

fachadas e instalaciones.
3 | Elabora formatos de control.
4 | Realiza mediciones y computos métricos.
5 | Elabora cuadros demostrativos de avance y cierre de obras.
6 | Chequea las obras y hace las valuaciones finales de las mismas.

7 | Elaborar libro de obras inspeccionadas referidas a deteccion de fallas, novedades y

avance de obras.
8 | Revisay conforma valuaciones de obras y sus respectivos soportes.

9 | Mantiene informado asu superior inmediato sobre las gestiones realizadas

peridédicamente.

10 | Participa en reuniones con el equipo técnico para tratar asuntos relacionados con la
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ejecucion de obras.

11 | Cumple con las normas y procedimientos en materia de seguridad integral,

establecidos por la organizacion.
12 | Mantiene en orden equipo Y sitio de trabajo, reportando cualquier anomalia.
13 | Elabora informes periddicos de las actividades realizadas.

14 | Realizar las demas funciones que le asigne el superior inmediato de acuerdo con la

naturaleza del cargo y area de desempefio.

PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Técnico o tecndlogo en obras civiles, mantenimiento.
FORMACION Curso y certificacion de Trabajo en alturas.
EXPERIENCIA Minima 6 meses desempefiando funciones semejantes.
Comunicacion.
Relaciones interpersonales.
HABILIDADES

Orientacién al cliente.
(DESEMPENO) | Solucion de Problemas.
Resistencia a la frustracion.

Trabajo en equipo.

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE Dibujante
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JEFE
INMEDIATO

Coordinador de area

PROPOSITO GENERAL

Asistir, apoyar y dibujar los proyectos en el desarrollo de trabajos técnicos gréaficos en el

area de ingenieria, arquitectura, topografia y dibujo artistico.

RESPONSABILIDADES

Ejecutar las actividades asignadas, en concordancia con las leyes, politicas,
normas y reglamentos, que rigen su area, por lo que deberd mantenerse

permanentemente actualizado.

Dibujar planos arquitecténicos, mecanicos, eléctricos, civiles, topogréaficos, artisticos

y de ingenieria en general, utilizando para su elaboracion software especializado.

Utilizar base de datos y programas auxiliares para traslado de informacion
relacionada con dibujo, interpretacion de datos y de coordenadas, poligonales, curvas

de nivel, perfiles, cortes, dibujo tridimensional, isométricos y detallados.

Disefiar y elaborar gréaficos, diagramas, bocetos, cuadros, afiches, portadas y

presentaciones ejecutivas.

Realizar calculos matematicos usando instrumentos y tablas de ingenieria con el fin
de determinar, entre otras caracteristicas, calculos de materiales, volimenes, escalas,

dimensiones y superficies.

Colaborar en la recoleccion de datos de campo para el disefio de obras,

actualizaciones de planos, diagramas y bosquejos.

Clasificar, ordenar y archivar planos y documentos de los diferentes proyectos en

ejecucion y brindar informacion de los mismos.
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8 | Velar por el buen funcionamiento y uso de las instalaciones, equipos e instrumentos
que utiliza en el desarrollo de sus actividades, reportando cualquier anomalia o dafio

importante que se presente a su superior inmediato.

9 | Participar activamente, colaborar y cumplir con todas las politicas, procedimientos y
regulaciones relativas al aseguramiento de la calidad que desarrolle e implemente la

empresa.

10 | Realizar cualesquiera otras actividades inherentes al cargo y que le sean asignadas

por su superior inmediato.

PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Técnico 6 tecndlogo en Arquitectura, Ingenieria o Disefio.
FORMACION Software especializado, Autocad, Sketch up, 3D max, Corel.
EXPERIENCIA Minima 1 afio desempefiando funciones semejantes.
Relaciones interpersonales
Creatividad
HABILIDADES

Comunicacion
(DESEMPENO) | Solucion de Problemas
Orientacion a la Calidad

Resistencia a la frustracion

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE Coordinador HSEQ
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JEFE INMEDIATO Coordinador de Operaciones
PROPOSITO GENERAL

Coordinar las actividades para la implementacion y la mejora continua del Sistema
Gestion de Calidad (SGC).

RESPONSABILIDADES
1 | Apoyar el proceso de certificacion de la ISO 9001:2008.

2 | Investigar los reportes de incidentes/accidentes respecto a la seguridad de los
empleados.

3 | Cumpliry hacer cumplir la politica de la Compaiiia respecto a HSEQ.

4 | Participar en el proceso de Seleccion del personal en lo referente a aptitudes

sicofisicas y de proteccion.
5 | Realizar auditorias internas de acuerdo al plan anual de auditorias.

6 | Dirigir las actividades de control, seguimiento y mantenimiento de los sistemas de

gestion de la compaiiia.
7 | Garantizar la seguridad y cumplimiento de las normas de HSEQ de la compafiia.

8 | Proyectar el informe de resultados anual en materia de HSEQ que se presenta a la

gerencia.

9 | Cumplir y hacer cumplir los objetivos estratégicos propuestos anualmente en

relacion con HSEQ.

10 | Medir mediante indicadores de cumplimiento los logros de acuerdo a los objetivos
de HSEQ.
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11 | Presentar informes de resultados mensuales con base al cumplimiento y logro de
objetivos y metas trazadas en el plan de accion anual de la organizacion en

relacion con HSEQ.
12 | Verificar el cumplimiento de los requisitos legales en relacion con HSEQ.
13 | Implementar acciones correctivas a las no conformidades encontradas.

14 | Realizar las demas funciones que le asigne el superior inmediato de acuerdo con la

naturaleza del cargo y area de desempefio.
PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Profesional en Ingenieria.

FORMACION | Ayditor INTERNO HSEQ

EXPERIENCIA Minimo 1 afio desempefiando funciones semejantes.
Liderazgo
Comunicacion
Relaciones interpersonales

HABILIDADES

Creatividad
(DESEMPENO) | Solucion de Problemas

Orientacion a la Calidad

Resistencia a la frustracion

Trabajo en Equipo

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE Auxiliar De Servicios
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JEFE INMEDIATO Coordinador de Operaciones
PROPOSITO GENERAL

Apoyar la labor operacional y de proyectos de la empresa por medio de actividades

asistenciales.
RESPONSABILIDADES

1 | Acordar con el superior jerarquico y funcional las actividades que garanticen el
funcionamiento y el logro de los objetivos establecidos para el cargo y la

dependencia.

2 | Elaborar informes, relaciones y reportes periodicos, de novedades y otros

requeridos por la dependencia.

3 | Atender, orientar y suministrar informacion a los usuarios de los servicios de las

dependencias.

4 | Realizar actividades de apoyo administrativo cuando se requieren en la
dependencia.

5 | Realizar las demaés funciones que le asigne el superior inmediato de acuerdo con la

naturaleza del cargo y area de desempefio.
PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Técnico en Servicios de Mantenimiento (eléctrico, mecéanico,
etc.).

FORMACION Técnico o Bachiller.

EXPERIENCIA | Minimo 6 meses desempefiando funciones semejantes.

HABILIDADES | comunicacion
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(DESEMPENO) Relaciones interpersonales

Orientacion al cliente
Solucién de Problemas
Orientacién a la Calidad
Resistencia a la frustracion

Trabajo en Equipo

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE Contador

JEFE INMEDIATO Coordinador de Operaciones.

PROPOSITO GENERAL

Liderar el equipo de gestion contable de la empresa asegurando la confiabilidad y

oportunidad de la informacion registrada en la contabilidad.

RESPONSABILIDADES

1

Liderar y dirigir la generacion de toda la informacion contable de la empresa.
Revisar las conciliaciones bancarias.
Renovar el registro mercantil.

Elaborar las notas contables de todo tipo (depreciaciones, amortizaciones, por

prestaciones sociales, notas bancarias).

Velar por que la contabilidad se lleve de acuerdo a las normas establecidas en

Colombia.

Elaborar estados financieros con sus respectivos soportes.
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Llevar el control de los libros de contabilidad.
Revisar las notas contables, recibos de caja, comprobantes de egreso, nGminas.

Hacer reportes de medios magnéticos, nacionales y distritales. (Mirar informacion

exogena)
Elaborar la declaracién de renta y sus anexos.
Las demas inherentes a su condicidn de Contador Publico.

Generar, verificar y firmar mensualmente los estados financieros con sus
respectivos soportes con la Gerencia General y el Coordinador Financiero, los
informes financieros basicos y de ejecucion presupuestaria institucional, mensual y

anual que son requeridos.

Monitorear los costos de los proyectos, realizando analisis comparativos

Presupuestado — Ejecutado.
Validar que los costos no excedan lo presupuestado.

Verificar que se hayan hecho las retenciones en la fuente respectivas en los pagos

a proveedores, empleados Y terceros, y verificar que se esté exigiendo el RUT.

Generar oportunamente la informacién necesaria para la presentacion de las

obligaciones tributarias.
Elaborar y liquidar impuestos nacionales, IVA, Retencién en la Fuente.
Elaborar y liquidar impuestos distritales, ICA, RETEICA.

Realizar las demas funciones que le asigne el superior inmediato de acuerdo con la

naturaleza del cargo y area de desempefio.
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PERFIL DEL CARGO

EDUCACION
FORMACION

EXPERIENCIA

HABILIDADES

(DESEMPENO)

Profesional en Contaduria.

Béasicos de contabilidad.

Manejo de software contable (Siigo).

Minimo 2 afos desempefiando funciones semejantes.

Comunicacion

Relaciones interpersonales
Solucioén de Problemas
Capacidad de negociacion
Flexibilidad

Orientacién a la Calidad
Resistencia a la frustracion

Trabajo en Equipo

IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE

JEFE INMEDIATO

Auxiliar Contable

Contador

PROPOSITO GENERAL

103

Realizar todos los registros contables de la empresa en el sistema de contabilidad,

recibos de caja, consignaciones, causaciones de facturas, comprobantes de egreso, notas

de contabilidad, supervisado por un contador o auditor.

RESPONSABILIDADES
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Tener el control de la informacion y de documentos.

Recibir, examinar, clasificar, codificar y efectuar el registro contable de

documentos.

Revisar y comparar los comprobantes, cheques y otros registros con las cuentas

respectivas.

Entregar documentos contables para uso y control interno.

Elaborar y verificar relaciones de gastos e ingresos.

Revisar y verificar planillas de retencién de impuestos.

Revisar y realizar la codificacion de las diferentes cuentas bancarias.

Recibir los ingresos, cheques nulos y ordenes de pago asignandole el nimero de

comprobante.

Cumplir con las normas y procedimientos en materia del sistema de gestién de

calidad, establecidos por la organizacion.

Elaborar las conciliaciones bancarias.

Elaborar notas contables de todo tipo (depreciaciones, amortizaciones, por

prestaciones sociales, notas bancarias.

Realizar la respectiva impresion de los libros de contabilidad bajo la supervision

del contador.

Realizar las notas contables, recibos de caja, comprobantes de egreso.

Elaborar los impuestos mensuales y trimestrales para revision del contador y del

revisor fiscal.

Validar que los costos no excedan lo presupuestado.

Elaborar los cheques a tiempo para poder realizar los pagos a los proveedores y
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contratistas oportunamente y no existan retrasos en la obra por falta de dinero.

17 | Elaborar las conciliaciones bancarias para tener al dia el flujo de efectivo y tener

actualizado el saldo disponible del efectivo en bancos.

18 | Elaborar el informe de control de flujo de efectivo para presentar a Gestion

Financiera.

19 | Generar oportunamente la informacion necesaria para la presentacion de las

obligaciones tributarias.
20 | Elaborar oportunamente los informes necesarios de los diferentes proyectos.

21 | Causar todo los documentos en el sistema contable para poder realizar los comités

de pagos semanales.

PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Técnico en contabilidad o administracion de empresas, 0 en
curso.
) Excel, Word
FORMACION

Manejo de software contable (Siigo).

EXPERIENCIA Minimo 6 meses desempefiando funciones semejantes.

Comunicacion
Relaciones interpersonales
HABILIDADES Solucién de Problemas
. Flexibilidad
(DESEMPENO) ) » _
Orientacion a la Calidad
Resistencia a la frustracion

Trabajo en Equipo
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IDENTIFICACION DEL CARGO

NOMBRE Auxiliar Administrativo
JEFE INMEDIATO Coordinador de Operaciones
PROPOSITO GENERAL

Apoyar la labor administrativa de la empresa por medio de actividades asistenciales

desde la dependencia donde se desempefia.
RESPONSABILIDADES

1 | Acordar con el superior jerarquico y funcional las actividades que garanticen el
funcionamiento y el logro de los objetivos establecidos para el cargo y la
dependencia.

2 | Organizar, verificar y entregar documentos a los interesados de acuerdo a los

procedimientos y requisitos establecidos.
3 | Enviar documentos requeridos a otras dependencias.

4 | Atender, orientar y suministrar informacion a los usuarios de los servicios de las

dependencias.
5 | Organizar, controlar, cuidar y archivar documentos.
6 | Gestionar las PQR’s.

7 | Realizar actividades de apoyo administrativo cuando se requieren en la

dependencia.

8 | Realizary planificar los pedidos de las compras.
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9 | Implantar control de calidad en las compras.

10 | Controlar el proceso de las compras. Autorizacion de las solicitudes y ordenes de
compra, colocaciéon de las mismas con el proveedor seleccionado, recepcion de

mercancias, pago y contabilizacion de los bienes.

11 | Seleccionar proveedores y mantener un listado de los mismos, o bien auxiliarse de
directorios telefénicos especializados. EI mejor proveedor no solo debe dar el
precio menor, sino satisfacer los estandares de calidad, asi como la entrega

oportuna.

12 | Realizar las demaés tareas que le asigne el superior inmediato de acuerdo con la
naturaleza del cargo y area de desempefio.

PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Técnico en administracién y sistemas.

FORMACION En Microsoft Office (Excel, Word, Power Point).

EXPERIENCIA Minimo 6 meses desempefiando funciones semejantes.

Comunicacion
Relaciones interpersonales
HABILIDADES Orientacion al cliente
. Solucién de Problemas
(DESEMPENO) ) y _
Orientacién a la Calidad
Resistencia a la frustracion

Trabajo en Equipo

IDENTIFICACION DEL CARGO
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NOMBRE Auxiliar De Servicios Generales
JEFE INMEDIATO Coordinador de operaciones
PROPOSITO GENERAL

Realizar las labores de aseo, limpieza y cafeteria, para brindar comodidad a los
funcionarios en los sitios de trabajo del area a la cual estid prestando los servicios,

conforme a las normas y procedimientos vigentes.
RESPONSABILIDADES

1 | Asear las oficinas y areas asignadas, antes del ingreso de los funcionarios y vigilar

gue se mantengan aseadas.

2 | Mantener los bafios y lavamanos en perfectas condiciones de aseo y limpieza y

con la dotacion necesaria.

3 | Clasificar la basura empacando desechos organicos, papeles y materiales solidos

en bolsas separadas.

4 | Responder por los elementos a su cargo e informar sobre cualquier anormalidad o

deterioro que ellos presenten y solicitar su reposicion o reparacion si es del caso.

5 | Mantener limpios los muebles, enseres, ventanas, cortinas y todo elemento

accesorio de las areas de las oficinas.

6 | Prestar el servicio de cafeteria a los funcionarios en sus oficinas y atender las

reuniones que se lleven a cabo en las oficinas de su area de trabajo.

7 | Realizar las gestiones necesarias para asegurar la ejecucion de los planes,

programas y proyectos en los que interviene en razon del cargo.

8 | Cumplir de manera efectiva la mision y los objetivos de la dependencia a la que se
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encuentra adscrita y la ejecucion de los procesos en que interviene en razon del

cargo.

9 | Proponer, preparar e implementar los procedimientos e instrumentos requeridos

para mejorar la prestacion de los servicios a cargo de la entidad.

10 | Responder por la aplicacion de los métodos y procedimientos del sistema de

control interno y velar por la calidad, eficiencia y eficacia del mismo.

11 | Cumplir con las disposiciones existentes en materia disciplinaria, sobre Derechos,
Deberes, Prohibiciones, Inhabilidades, Incompatibilidades y Conflicto de

Intereses.

12 | Desempefiar las demés funciones inherentes al cargo y que le sean asignadas por

su jefe inmediato.
PERFIL DEL CARGO

EDUCACION Bachiller

FORMACION Servicio al Cliente
Técnicas de aseo y limpieza

EXPERIENCIA Minimo 6 meses desempefiando funciones semejantes.

Comunicacion
Relaciones interpersonales
HABILIDADES Orientacion al cliente
. Solucién de Problemas
(DESEMPENO) ) y )
Orientacidén a la Calidad
Resistencia a la frustracion

Trabajo en Equipo
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5.6 Esquema de contratacion y remuneracion

El proceso de contratacidn se realizara siguiendo los siguientes pasos

» Requerimiento de personal

= Publicacion de perfil

= Preseleccion de candidatos

= Entrevista personal con los preseleccionados

= Seleccion de candidato

= Contratacién sea dependiente o independiente

La contratacion del personal se regird bajo la reglamentacion establecida en la
normatividad vigente, la remuneracion se establecera analizando variables como el perfil, la

labor a realizar y el tipo de contrato que se estipule.

5.6.1 Aspectos Legales

Se requiere contemplar aspectos normativos como;

NSR2010, Norma sismoresistente

Norma RERIE, Normatividad eléctrica para edificaciones

US Green Building Council (USGBC)

Normatividad ambiental


http://es.wikipedia.org/wiki/US_Green_Building_Council

PLAN DE NEGOCIOS ECO DISENO ESPACIOS SOSTENIBLES 111

5.6.2 Estructura Juridicay tipo de sociedad

ECO DISENO, sera constituido como una S.A.S. debido a que la creacion de la
empresa es mas facil. Una SAS se puede generar mediante documento privado, lo cual le
ahorra a la empresa tiempo y dinero. La responsabilidad de sus socios se limita a sus aportes.
La empresa puede beneficiarse de la limitacion de la responsabilidad de sus socios, sin tener
que tener la pesada estructura de una sociedad anénima.

Mayor facilidad en la operacion y administracion. Los accionistas pueden renunciar a
su derecho a ser convocados a una reunion de socios o reunirse por fuera del domicilio social.
La SAS no estara obligada a tener junta directiva, salvo prevision estatutaria en contrario. Si
no se estipula la creacion de una junta directiva, la totalidad de las funciones de administracién

y representacion legal le corresponderan al representante legal designado por la asamblea.

INGRESOS VS COSTOS TOTALES

$7.000.000.000

$6.000.000.000

MARGEN DE
$5.000.000.000

S-

. CONTRIB TOTAL
$4.000.000.000 | 77
$3.000.000.000 !
$2.000.000.000 |
$1.000.000.000 | COSTOS TOTALES

2014
2015
201
016 2017

Grafica 26. Costos administrativos

Fuente: autora, 2013
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Tabla 17. Gastos de personal

COSTO MAS .
CANTIDAD UNIDAD  COSTO POR MES COSTO POR ANO
PRESTASIONES
Coordinador administrativo 1 UND $ 220000000 $ 3320.12000( § 39.853.440,00
Secretaria 1 UND $ 650.000,00 | $ 981.240,00 | $ 11.774.880,00
Auxiiar contable 1 UND $ 70000000 | $ 105672000 § 12.680.640,00
Auxiiar HSEQ 1 UND $ 700.000,00 | $ 1056.720,00| § 12.680.640,00
Senvicios generales 1 UND $ 580.000,00 $ 930.568,00| $ 11.166.816,00
PRESTACION DE SERVICIOS
Contador 1 UND $ 1,000.000,00 |N/A $ 12.000.000,00
Fuente: autores, 2013
Tabla 18. Gastos anuales de administracion
COSTO O GASTO VALOR MENSUAL VALOR ANUAL

ARRIENDO DEL AREA ADMINISTRATIVA $ 1.500.000 | $ 18.000.000
ARRIENDO DEL AREA DE PRODUCCION $ - $ -
SEGUROS $ 600.000 | $ 7.200.000
CARGO DE VIGILANCIA $ 580.000 | $ 6.960.000
CARGO DE SERVICIOS DE TRANSPORTE $ 1.000.000 | $ 12.000.000
SERVICIOS DE TELECOMUNICACION $ 600.000 | $ 7.200.000
PAPELERIA $ 480.000 | $ 5.760.000
SERVICIOS PUBLICOS $ 500.000 | $ 6.000.000
SERVICIOS DE ALARMA Y SEG PRIVADA $ 100.000 | $ 1.200.000
SERVICIOS DE ASEO TERCERIZADOS $ - $ -
AFILIACION REVISTAS Y LIBROS $ 160.000 | $ 1.920.000
LICENCIAS $ - $ -

$ 66.240.000

Fuente: autores, 2013
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6. Aspectos Financieros

6.1 Proyecciones Financieras

6.1.1 Supuestos generales

Para los supuestos generales, se contemplaron los indices de inflacion, indice de

evaluacion, el IPP, el DTF. Para determinar las variables que influyen en el presupuesto.

6.1.1.1 Balance general

BALANCE GENERAL PERIODO
2014 2015 2016 2017 2018

ACTIVO CORRIENTE
Efectivo 3.194.509.780 $§  4.542.903.442 $  4.811.726.386 $ 5.172.252.351 5.585.300.516

Invent. Materia Prima - - $ = $ = =
Cuentas por cobrar - - -
TOTAL ACTIVO CORRIENTE b 3.194.509.780 $ 4.542.903.442 4.811.726.386 51722562351 $ »85.300.516
Gastos Anticlpados - =
Amortizacion Acumulada - -
Total Activo Comrrlente (NO REALIZABLE):

ACTIVO RJO
Terrenos 5 - |s - s - s - s - |s -
0 ones y Edlficlo ; 3 000.000 3 3 000.000

Depreclacion A ada Planta 0.000

0 ones d 0 eto b 3 000.000 4 3 b 0.000 5
Magqulnaria y Equipo de Operaclon S <1300000] 5 27100000 & 30500000 | § 30500000 ] § 30500000 § 30 500 000
Depreclaclén Acumulada | s -1130.000] -580.000 [ § 110000 § -9940000[ 8 -12.990.000 |
Magqulnaria y Equipo de Operacion Neto S 11.300.000] 5 25.970.000] § 29.620.000 | § 000 | & 20.560.000 | § 17.510.000

ebles eres 3 00.000 3 440.000 00 0 40.000 b 4.240.000
Depreclaclén A ada b 440.000 b D 6.000 D 224 000 b 80 00
ebles eres Neto b 00.000 b 000.000 5 6.008.000 D 9.976.000 b 016.000 b 6.166.000

Equipo de Transporte 5 - |s - |s - |s - |s - |s -
Depreclaclén Acumulada | s - s - Is - Is - Is -
Equipo de Transporte Neto H - |8 - s - s - s - s -

quipo de O a

Depreclaclon A ada

quipo de O a eto "
Semovlentes ple de cria 5 - s - |s - |8 - |8 - |s -
Agotamlento Acumulada | B - 8 - 1= - s - s -
Semovientes ple de cria B - s - s - |5 - |5 - s -

RS
Agotamlento A ada
I ETRNGHIEE
otal A 0 0 00.000 970.000 0.078.000 4.086.000 44 6.000 678.000
ACTIVOS DIFERIDOS

ACTIVOS DEFERIDOS - - - - - -
AMORTIZACION DE DIFERIDOS - - - - - -
ACTIVOS DFERIDOS _ _ _ _ _ _
ACTIVO 13.500.000 $ 3.250.479.780 $ 4612981442 § 4885812386 $ 5216.578.351 5.620.978.516

Cuentas X Pagar Proveedores - -

Impuestos X Pagar J R \ 9 1.814.622 528 1.960.786.084

TOTAL PASIVO CORRIENTE d 597119217 1.814.622 528 1.960.786.084

Obligaciones Financieras 8.100.000 2.700.000 =

PASIVO 13.500.000 $ 1.522.650.564 $ 1.605.219.217 1.817.322.528 1.960.786.084
PATRIMONIO

Capital Social $ - $

Reserva Legal Acumulada $ 151.185.056 $ 1569.711.922 x 181.462.253 196.078.608

Utilidades Retenidas $ = $ 1.182.483.120 il3 01.504 1.419.294.049

Utilidades del Ejercicio $ 1576644160 § 1.665.567.183 1.892 392 065 2044819774

Revalorizacion patrimonio

TOTAL PATRIMONIO - $ 1.727.829.216 $ 3.007.762.225 3.185.835.120 3.399.255.822 3.660.192.431

I
TOTAL PAS + PAT 13.500.000 $ 3.250.479.780 $ 4.612981.442 § 4885812386 $ 5216.578.351 $ 5.620.978.516

Tabla 19. Balance General

Fuente: autores, 2013
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6.1.1.2 Estado de resultados
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ESTADO DE RESULTADOS 2014 2015 2016 2017 2018
Ventas 4.771.000.000 5.036.998.068 5.335.026.995 5.697.296.384 6.134.348.971
Devoluciones y rebajas en ventas 0 0 0 0 0
Materia Prima, Mano de Obra 0 0 0 0 0
Depreciacion 1.570.000 6.548.000 8.648.000 8.648.000 8.648.000
Agotamiento 0 0 0 0 0
Otros Costos 0 0 0 0 0
Utilidad Bruta 4.769.430.000 9.030.450.068 5.326.378.995 5.688.648.384 6.125.700.971
Gasto de Ventas 56.722.560 57.020.292 50.056.271 62.582.342 65.897.349
Gastos de Administracion 235.234.176 245.890.284 255.332.4M 264.726.706 274.073.629
(Gastos de Prouccion 122.952.960 128.522.729 133.458.002 138.369.256 143.253.691
Industria y comercio 28.626.000 30.221.988 32010162 34183778 36.806.004
Provisiones 0 0 0 0 0
Utilidad Operativa 4.325.894.304 4.568.794.774 4,846.522.089 5.188.784.301 5.605.670.209
Intereses -3.621.264 -2.897.011 2172759 -1.448 506 -724.253
Senvicio de la deuda -2.700.000 -2.700.000 -2.700.000 -2.700.000 -2.700.000
QOtros ingresos y egresos -6.321.264 -5.597.011 -4.872.759 -4.148.508 -3.424.253

Utilidad antes de impuestos

4.319.573.040

4.563.197.763

4.841.649.331

9.184.635.795

9.602.245.956

Utilidad Distribuible

1.576.644.160 $

1.665.567.183 $§ 1.767.202.006 $

1.892.392.065

$

Impuesto de renta 1.511.850.564 1.597.119.217 1.694.577.266 1.814.622.528 1.960.786.084
Reserva legal 151.185.056 159.711.922 169.457.727 181.462.253 196.078.608
Reserva voluntaria 1.079.893.260 1.140.799.441 1.210.412.333 1.296.158.949 1.400.561.489

2044.819.774

Tabla 20. Estado de resultados

Fuente: autor, 2013

6.1.1.3 Flujo de efectivo

FLUJO DE CAJA

2015

Flujo de Caja Operativo

4848 522 089

5128 724 301

5 548 000 S 648 000
0 5]

]

5]
1594 577.260
3_502 855 025

0
597 115.217

15.800.000

13.240.000

‘.ODEUUDDUUDOD::

-12.200.000

Flujo de Caja Financiamiento

0
-2.700.000
724 253

511204943

0

0
-2.700.000
-1.448.500

473093018

0

0
-2.700.000
2172759

441500501

0

0
-2.700.000
-2.897.011

515391796

0

0
-Z.700.000

-3.621.204
-394 161040
0

3.882.942.000 | 2.629.303.403 [
3194505780

5823813183 $

2.811.377.612 [
4542503 442
7.354281.054 %

3.025.608.513 [
4,811,726 386
7.837.334.899 $

3.285.066.484 |
5 172 252 351
8 457 318 835

o
b
o

Sald. ior
Saldo Neto del periédo

3 882942 000 §$

Tabla 21. Flujo de efectivo

Fuente: autor, 2013
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6.2 Analisis del Punto de Equilibrio

PUNTO DE EQUILIBRIO

$900.000.000

$800.000.000 /

$700.000.000 /
$600.000.000 /
$500.000.000 /

$400.000.000

$300.000.000 /

$200.000.000 /

$100.000.000 /

o b

\

(%]

(@]

w

4

& 0 331 663

=

CANTIDADES VENDIDAS
=—&— INGRESOS TOTALES —l— CF TOTAL COSTOTOTAL

DATOS GRAFICO PUNTO DE EQUILIBRIO
UNIDADES VENDIDAS 0 331 663
INGRESOS TOTALES $0 $ 422.800.960 $ 845.601.920
CF TOTAL $ 422.800.960 $ 422.800.960 $ 422.800.960
CV TOTAL $0|$ - $0
COSTO TOTAL $ 422.800.960 $ 422.800.960 $ 422.800.960
utilidad -$ 422.800.960 $0 $ 422.800.960

Gréfica 27. Punto de equilibrio global del plan del negocio
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6.3 Indicadores Financieros

Tabla 22. Indicadores financieros

PERIODO 2 M
FLUO DE CAJANETO § 30000005 I%62942000(8  GANBBMAMRHS  T3AZB06\Y  TRTNBHH|S  BAETIHBAN

VALOR PRESENTE NETO = $ 15.462.454.893
TASA INTERNA DE RETORNO = 28812,39%
PERIODO 2014 2015 2016 2017 2018
Liquidez - Razon Corriente 2,113 2,844 2,839 2,850 2,849
Nivel de Endeudamiento Total 100,00% 46,84% 34,80% 34,79% 34,84%
Rentabilidad Operacional 90,67% 90,70% 90,84% 91,07% 91,38%
Rentabilidad Neta 33,046% 33,067% 33,125% 33,216% 33,334%

Rentabilidad Patrimonio 0,00% 96,40% 58,75% 59,40% 60,15%
Rentabilidad del Activo 11678,846% 51,241% 38,309% 38,732% 39,198%

Periodo de recuperacion de la Inversién 0 . 002 A N OS

PORCENIAJE DE

CALCULO DEL WACC TOTAL INVERSION [$13.:500.000,00 PARTICIPACION COSTO DE CAPITAL  IMPUESTOS
AFPOURI E DE LUS

SOCIOS - 0, 0, 0
COSTO PROMEDIO $ O’OO % 28’00 % 35%
PONDERADO DE CAPITAL. JEINGNeVAbIoN 0]

DEUDA $ 13.500.000,00 100,00% 26,82%

WACC 17,44%

Fuente: autora, 2013

Liquidez - Razén Corriente

3,000

2,500
2,000
1,500 -
B liguidez - Razon Corriente
1,000 -
0,500 -
- T T T T

2014 2015 2016 2017 2018

Gréfica 28. Liquidez - Razon corriente

Fuente: autora, 2013
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Nivel de Endeudamiento Total

120,00%

100,00% -

80,00% -

60,00% -

B Nivel de Endeudamiento

Total
40,00% -
0,00% -~ T T T T

2014 2015 2016 2017 2018

Gréfica 29. Nivel de endeudamiento

Fuente: autora, 2013

Rentabilidad Operacional

91,60%

91,40%

91,20%

91,00%

90,80% = Rentabilidad Operacional
90,60% -

90,20% - T T T T

2014 2015 2016 2017 2018

Gréfica 30. Rentabilidad operacional

Fuente: autora, 2013
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Rentabilidad Neta

33,400%
33,350%
33,300%
33,250%
33,200%
33,150%
33,100% m Rentabilidad Neta
33,050% -
32,950%
32,900% - . . . .

2014 2015 2016 2017 2018

Gréfica 31. Rentabilidad neta

Fuente: autora, 2013

Rentabilidad Patrimonio

120,00%

100,00%

80,00%

60,00%
& Rentabilidad Patrimonio
40,00%
20,00%
0,00% T T T T

2014 2015 2016 2017 2018

Gréfica 31. Rentabilidad patrimonio

Fuente: autora, 2013



PLAN DE NEGOCIOS ECO DISENO ESPACIOS SOSTENIBLES

14000,000%

12000,000%

10000,000% -

8000,000% -

6000,000% -

4000,000% -

2000,000% -

0,000% T || T
2014 2015 2016 2017

2018

Rentabilidad del Activo

B Rentabilidad del Activo

119

Gréfica 32. Rentabilidad del activo

Fuente: autora, 2013

6.4 Fuentes de financiacién

6.4.1 Evaluacion financiera

El proyecto muestra cifras favorables para la inversion, no requiere infraestructura
inicial para su puesta en marcha por ser una empresa de tercerizacion de servicios. Y va
desarrollandose de acuerdo al nivel de crecimiento de los negocios. La utilidad en cuenta el
precio del estudio de mercado, es del 40% de acuerdo por cada item manejado en el
presupuesto, los gastos administrativos se soportan en el AIU (Administracion, Imprevistos,

Utilidad) que se cobra en este tipo de proyectos con unos porcentajes entre el 12% y el 23%

de acuerdo a la negociacion manejada con el cliente.
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Conclusiones

1. En Bogota se nota un incremento en el mercado de la construccion de oficinas, por
varios factores: la reactivacion de la construccion de diferentes usos en la ciudad, el
potencial que han encontrado las multinacionales en Bogotd como una excelente
plaza para ubicar los centros de negocios amplia y la busqueda de nuevas alternativas
de inversion por parte de las empresas. Se convierten en importantes oportunidades

de negocio.

2. Las necesidades actuales del cliente muestran un interés por encima de los productos
que se ofrecen en la actualidad. Hoy en cada negocio, buscan un valor adicional que
sustente la inversion. Estan dispuestos a pagar mas, por un excelente servicio y una

experiencia diferente que les genera valor.

3. El cliente muestra mayor interés por el servicio de mantenimiento general de sus
instalaciones, para este caso, tienen una inversidn anual presupuestada, en todas las
empresas hay un rubro que soporta esta necesidad y genera la oportunidad de abarcar
este mercado, potencializando este servicio para lograr una mayor aceptacion y

cubrimiento.

4. Es importante ofrecer al cliente un paquete de servicios claro, coherente, funcional y
eficiente, que logre satisfacer las necesidades. Pensando en lograrlo, se simplifico el

portafolio en tres grandes centros que contengan los subservicios.
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5.

La infraestructura requerida para el funcionamiento de ECODISENO, puede tener un
crecimiento progresivo que se adapte a la versatilidad del negocio. Inicialmente
puede funcionar con elementos bésicos e ir creciendo de acuerdo al desarrollo de la

empresa.

Es importante ampliar y profundizar en los procesos de investigacion y desarrollo
para fortalecer la estrategia que agrega valor a esta compafiia. Se debe priorizar este
tema ya que por medio de la exploracion de nuevas alternativas se puede estar

innovando constantemente.

Para ECO DISENO se requiere que los lideres del proyecto sean profesionales
competentes que conozcan el sector de la construccion y con experiencia en la

aplicacion de conceptos bioclimaticos, que aporten a la mision de la empresa.

Por medio de los convenios con los recicladores y rehabilitados, se debe fortalecer el
concepto social generando un aporte al desarrollo de la comunidad, de esta manera se

refuerza la propuesta de valor.

Debido a la versatilidad del negocio, la estructura organizacional puede adaptarse de

manera que puede funcionar en pequefia y gran escala. De acuerdo a los proyectos.

10. La empresa se proyecta como una empresa Vviable, con una tasa interna de retorno de

la inversion mayor al 28%, existen varias ventajas por la rentabilidad de este negocio

que contribuyen al rapido desarrollo y consolidacion de la empresa.

11. Existen diversas opciones de financiamiento, incluso el tiempo de entrega de los

proyectos y el manejo de los proveedores sirve como apalancamiento financiero.
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