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RESUMEN

Este trabajo de grado desarrolla un modelo de negocio enfocado en la creacion de una
empresa llamada Distrito y Concreto, orientada a ofrecer servicios de remodelacion para
Viviendas de Interés Social (VIS) en Bogota. La iniciativa surge como respuesta a la
informalidad predominante en este sector, caracterizada por servicios poco confiables, acabados
de baja calidad y costos variables.

El proposito principal es ofrecer una alternativa formal, eficiente y sostenible que
transforme la experiencia de remodelacion para los hogares VIS. Como antecedentes, se
identifica un mercado en crecimiento impulsado por incentivos gubernamentales y una demanda
insatisfecha por servicios profesionales.

La metodologia incluye un analisis del entorno (PESTEL vy cinco fuerzas de Porter),
validacién de hipotesis mediante entrevistas y encuestas, disefio organizacional, analisis técnico
del servicio y evaluacién financiera.

Los resultados muestran que el modelo propuesto es viable econémicamente, presenta
ventajas competitivas en términos de eficiencia, accesibilidad y confianza, y tiene potencial de
escalabilidad. Se concluye que la estructuracion formal de este tipo de servicios puede generar

impacto social positivo, al profesionalizar un sector dominado por la informalidad.

Palabras clave: Vivienda de Interés Social, remodelaciones, sostenibilidad,

emprendimiento, marketing digital, transformacién del sector.
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ABSTRACT

This undergraduate project develops a business model focused on the creation of a company
called Distrito y Concreto, aimed at providing remodeling services for Social Interest Housing
(VIS) in Bogota. The initiative responds to the prevailing informality in this sector, marked by
unreliable services, low-quality finishes, and variable costs.

The main purpose is to offer a formal, efficient, and sustainable alternative that
transforms the remodeling experience for VIS households. As background, the study
identifies a growing market driven by government incentives and an unmet demand for

professional services.

The methodology includes an industry environment analysis (PESTEL and Porter’s
Five Forces), market validation through interviews and surveys, organizational design,

technical service evaluation, and financial assessment.

The results show that the proposed model is economically viable, offers
competitive advantages in terms of efficiency, affordability, and trust, and holds potential
for scalability. The study concludes that structuring this type of service formally can
generate a positive social impact by professionalizing a sector traditionally dominated by

informal labor.

Keywords:

Social Interest Housing, remodeling, sustainability, entrepreneurship, digital

marketing, industry transformation
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INTRODUCCION

En la historia de la vivienda, los conceptos de casa, hogar y residencia han evolucionado
en funcion de las necesidades humanas, el contexto cultural y las condiciones socioeconémicas.
La vivienda ha sido histéricamente entendida como un espacio vital de refugio, seguridad y
apropiacion personal. En Colombia, el programa de Vivienda de Interés Social (VIS) busca
garantizar el derecho a una vivienda digna para hogares de bajos ingresos, promoviendo
soluciones habitacionales con estandares minimos de habitabilidad, calidad y sostenibilidad
(Congreso de la Republica de Colombia, 2023).

Sin embargo, una vez estas viviendas son entregadas en obra gris, muchos hogares
enfrentan la necesidad de adecuarlas para que cumplan con condiciones minimas de comodidad,
funcionalidad y estética. Esta realidad ha dado lugar a una demanda creciente por servicios de
remodelacion accesibles, especialmente entre quienes acceden a VIS. A pesar de esta necesidad,
el mercado actual estd dominado por prestadores informales que, si bien resultan econémicos, no
garantizan calidad, cumplimiento ni servicio postventa, lo que incrementa el riesgo para el
usuario y dificulta procesos de personalizacién adaptados al presupuesto y a las necesidades de
cada hogar.

Este trabajo de grado se enmarca en el desarrollo de un modelo de negocio que responda
a esta problematica: la informalidad y la falta de soluciones estructuradas para el mejoramiento
de viviendas VIS en Bogota. Aunqgue el concepto de remodelacion ha acompafiado
histéricamente la evolucion de la vivienda, su consolidacién como industria especializada es
relativamente reciente. Desde la segunda mitad del siglo XX, con la industrializacion de la
construccion, surgieron empresas que comenzaron a atender este nuevo mercado con soluciones

mas personalizadas y eficientes. En ese contexto, y reconociendo el vacio existente en el
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El proposito de este trabajo es disefiar un modelo de negocio sostenible y competitivo en
el tiempo, que permita entregar servicios de remodelacion a compradores de Vivienda de Interés
Social (VI1S) en Bogota. La empresa busca diferenciarse del mercado tradicional a través de una
propuesta basada en tres pilares: modelacion 3D interactiva, facilidades financieras y un servicio
al cliente altamente personalizado. Ademas, se estructura una oferta segmentada por nivel de
presupuesto, compuesta por tres paquetes disefiados para viviendas VIS de hasta 42 m2: Kit
Elemental, Kit Intermedio y Kit Disefio, todos con acabados de calidad, asesoria personalizada y
acompafiamiento profesional integral.

A continuacion, se presentan los objetivos de esta investigacion:

Obijetivo general

Disefiar un modelo de negocio sostenible y competitivo en el tiempo, que permita
entregar servicios de remodelacion a clientes compradores de Vivienda de Interés Social (VIS)
en Bogota.

Obijetivos especificos

Entregar una experiencia completa y diferencial al cliente de remodelaciones de VIS
frente a proveedores convencionales en Bogota.

Realizar un estudio de mercado que evalle la demanda y oferta existente, garantizando la
viabilidad del negocio.

Efectuar un andlisis técnico que determine la factibilidad del modelo propuesto.

Evaluar los aspectos administrativos y legales necesarios para operar la empresa

cumpliendo con la normativa vigente.

Elaborar un estudio financiero que analice la viabilidad econémica del modelo.
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Realizar un analisis de sostenibilidad integral, considerando el impacto ambiental, social
y economico.

Este documento se organiza en nueve capitulos. En el primero se presenta la
contextualizacion del problema y los antecedentes de la idea de negocio. El segundo capitulo
aborda el marco tedrico y conceptual que sustenta el modelo propuesto. En el tercero se
desarrolla la metodologia utilizada. El cuarto capitulo contiene los resultados del anélisis de
mercado, técnico, financiero y organizacional. El quinto capitulo presenta la propuesta de valor y

el disefio del modelo de negocio. Finalmente, el sexto capitulo expone las conclusiones,

recomendaciones y lineas futuras de investigacion.
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NATURALEZA DEL PROYECTO

Origen y antecedentes de la idea del negocio

La idea surge de la creciente demanda de remodelaciones en viviendas VIS entregadas en
obra gris en Bogot4, en un contexto de aumento en la compra de este tipo de unidades gracias a
subsidios del gobierno nacional. La necesidad de soluciones de calidad, con cumplimiento de
tiempos y presupuestos, y atencion personalizada, revela una brecha entre la demanda y la oferta
actual del mercado. De acuerdo con el Ministerio de Vivienda (Minvivienda, 2024), més del
60% de las VIS en Bogoté son entregadas sin acabados, lo que representa una oportunidad para
servicios de remodelacion adaptados a este segmento. Ademas, segin el DANE (2024), cerca del
30% de los hogares habita en condiciones de déficit cualitativo, lo que refuerza la urgencia de
soluciones de mejora habitacional. Esta situacion, sin embargo, se da en un entorno altamente
informal: segin Camacol (2023), mas del 60% de la mano de obra directa en actividades de
remodelacion y acabados opera por fuera de la formalidad, lo que genera problemas de calidad,
incumplimientos contractuales y falta de garantias para los clientes. Esto refuerza el propoésito de
"Distrito y Concreto" de ofrecer un servicio formal, técnico y profesional.

Este planteamiento se enmarca dentro del enfoque de emprendimiento por oportunidad,
en el que los emprendedores identifican vacios estructurales en el mercado y desarrollan
soluciones innovadoras a partir de estas brechas (Shane & Venkataraman, 2000). En este caso, la
informalidad y la ausencia de propuestas estructuradas para el mejoramiento de VIS constituyen
el punto de partida para un modelo de negocio orientado a transformar una necesidad
desatendida en una propuesta de valor diferenciada.

Descripcion de la idea del negocio

"Distrito y Concreto™ ofrecera servicios integrales de remodelacion para viviendas VIS
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con tres paquetes escalables (Kit Elemental, Kit Intermedio, Kit Disefio), enfocados en calidad,
personalizacion y eficiencia. EI uso de modelacion 3D, asesoria profesional y opciones

financieras accesibles son pilares diferenciadores. EI modelo opera sin bodega ni maquinaria

propia, tercerizando servicios bajo estandares estrictos.

Objetivos creacion de empresa

Corto plazo (0-12 meses): Ejecutar al menos 1 remodelacion mensual (12 al afio), lanzar
el sitio web corporativo y establecer presencia digital. Construir una base de prospectos
calificados con potencial de compra y capacidad econémica, identificados a partir del anélisis de
mercado, perfiles de buyer persona y resultados de validacion realizados durante la investigacion
del presente trabajo.

Mediano plazo (12—24 meses): Ejecutar 1,5 remodelaciones por mes, formalizar alianzas
estratégicas con constructoras o influencers del sector, y ampliar la cobertura operativa a toda
Bogotéa y algunos municipios cercanos.

Largo plazo (24-36 meses): Ejecutar 2 remodelaciones por mes, expandir operaciones
hacia ciudades cercanas como Soacha o Chia, y lograr una rentabilidad neta del 15% durante 12

meses consecutivos.

Estado actual del negocio y objetivos empresariales

Al momento de la entrega del presente documento (abril de 2025), la empresa “Distrito y
Concreto S.A.S.” se encuentra legalmente constituida y registrada ante la Camara de Comercio
de Bogota. Se ha definido su identidad corporativa (marca, mision, vision y logo), asi como el
portafolio inicial de servicios. Actualmente se avanza en el desarrollo del sitio web y la

implementacion de estrategias digitales de posicionamiento. La estructura operativa se ha
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disefiado bajo un esquema flexible, basado en alianzas externas con profesionales y proveedores,
lo que permite operar sin inversiones elevadas en infraestructura propia. Se ha realizado el
levantamiento de bases de datos de clientes potenciales y actualmente se encuentra en fase de
pruebas de procesos para el lanzamiento oficial del servicio. Esta fase inicial responde a una
I6gica alineada con el enfoque lean startup, caracterizada por una operacion liviana, validacion
progresiva de la propuesta de valor y uso eficiente de recursos para minimizar riesgos en las
etapas tempranas del negocio (Ries, 2011).

Propuesta de valor de la empresa

Distrito y Concreto es una empresa especializada en servicios integrales de remodelacion
para Viviendas de Interés Social (VIS) en Bogota. Su propuesta de valor se basa en tres pilares
diferenciadores: modelacion 3D interactiva, facilitacion de opciones financieras y un servicio al
cliente altamente personalizado. El objetivo es brindar soluciones de remodelacion accesibles, de
alta calidad y centradas en las necesidades reales de los clientes.

La empresa se destaca por el cumplimiento riguroso de los plazos, la calidad en los
acabados y un sélido servicio postventa. Para atender distintos niveles de presupuesto y
preferencias, Distrito y Concreto ofrece tres paquetes de remodelacion disefiados
especificamente para viviendas de hasta 42 m2 —el tamafio minimo habitable establecido para
VIS en Bogota, segun el paragrafo 1 de la Circular 007 de 2022 de la Secretaria Distrital de
Planeacion:

Kit Elemental: Opcion funcional y de bajo costo, ideal para presupuestos ajustados.

Kit Intermedio: Alternativa balanceada que permite una mayor personalizacion y
variedad de acabados.

Kit Disefio: Paquete premium con acabados de alta gama y disefio de mobiliario modular



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 20
para optimizacion del espacio.

Una de las principales fortalezas de la empresa es el uso de tecnologia de modelacion 3D,
que permite a los clientes visualizar su proyecto antes de ejecutarlo, facilitando la
personalizacion y reduciendo la incertidumbre. Este enfoque tecnoldgico, junto con el respaldo
técnico y humano durante todo el proceso, la posiciona como una alternativa competitiva frente
al mercado informal.

Todos los paquetes incluyen:

Acabados de primera calidad

Asesoria personalizada

Optimizacion de presupuestos

Flexibilidad en la personalizacion

Acompafiamiento profesional integral

Distrito y Concreto busca transformar espacios para mejorar la calidad de vida de los
residentes VIS, ofreciendo remodelaciones asequibles, confiables y con un alto estandar de
disefio y servicio.

Una de las principales fortalezas de la empresa es el uso de tecnologia de modelacion 3D,
gue permite a los clientes visualizar su proyecto antes de ejecutarlo, facilitando la
personalizacion y reduciendo la incertidumbre. Este enfoque se alinea con modelos de
innovacion incremental, donde se optimiza un servicio existente mediante mejoras técnicas,
operativas y de experiencia de usuario (Tidd & Bessant, 2018). Esto, junto con el respaldo
técnico y humano durante todo el proceso, posiciona a “Distrito y Concreto” como una

alternativa competitiva frente al mercado informal.

Descripcion de productos o servicios
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Distrito y Concreto ofrece tres paquetes de remodelacion ajustados a las necesidades y
capacidades presupuestales del segmento VIS. Cada paquete ha sido disefiado para optimizar el
espacio, mejorar la calidad de vida del cliente y facilitar la toma de decisiones mediante
herramientas visuales:

Kit Elemental: Solucion funcional para presupuestos limitados. Incluye acabados basicos
pero duraderos, instalacion profesional y asesoria técnica esencial.

Kit Intermedio: Opcidn con mayor nivel de personalizacién y variedad en acabados.
Combina estética con funcionalidad para clientes que buscan un resultado visualmente atractivo
sin salirse del presupuesto.

Kit Disefio: Propuesta premium que incorpora acabados de alta gama, disefio
personalizado y mobiliario modular optimizado para espacios pequefos.

Todos los paquetes incluyen modelacién 3D interactiva, asesoria profesional
personalizada, acompafiamiento técnico durante la ejecucion y servicio postventa. La modelacion
3D se incorpora como herramienta central para mejorar la experiencia del cliente, alineado con

estudios que destacan su impacto positivo en la toma de decisiones en arquitectura y disefio de

interiores (Garcia et al., 2022).

Nombre, tamafio y ubicacion de la empresa

La empresa se denomina “Distrito y Concreto S.A.S.” y est4 legalmente constituida como
una microempresa, especializada en remodelacién de Vivienda de Interés Social. Su operacion
inicial estard concentrada en Bogota, priorizando localidades con alta concentracion de VIS
como Suba, Fontibon, Puente Aranda, Usaquén y Santa Fe.

En esta etapa, la empresa inicia con un equipo comercial y operativo reducido,

compuesto por los socios fundadores, un coordinador comercial y una red de proveedores y
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contratistas tercerizados. Este modelo liviano permite operar de forma eficiente sin necesidad de

inversion en infraestructura propia en la fase inicial.

Potencial del mercado en cifras

Bogota representa uno de los mercados mas atractivos para el sector de remodelaciones
VIS en Colombia. Segun Camacol (2024), la ciudad registrdo mas de 20.000 unidades VIS
vendidas en 2024, liderando el crecimiento nacional del segmento. Ademas, se estima que el
68% de las viviendas VIS entregadas lo son en obra gris, lo que representa una demanda
potencial inmediata para servicios de remodelacion (Minvivienda, 2024).

La Encuesta de Calidad de Vida del DANE (2024) indica que mas del 30% de los
hogares colombianos vive en condiciones de déficit cualitativo, es decir, requieren mejoras
estructurales o de habitabilidad. Esto representa un mercado cautivo que no accede a obra nueva,
pero si necesita remodelacion.

En términos de inversion, datos de Camacol Bogota (2023) revelan que los hogares que
remodelan VIS destinan en promedio COP $15.8 millones por proyecto. Combinando este valor
con la demanda estimada, se proyecta un mercado potencial superior a COP $300.000 millones
anuales en remodelaciones VIS solo en Bogota y su periferia.

Ademas, en 2023 Bogota y Medellin concentraron el 42.2% del area total en construccion
del pais, lo que evidencia su papel central en la dindmica inmobiliaria nacional. En la capital, el
crecimiento de empleo en el sector fue del 34.8% durante ese mismo afio (Camacol, 2023).

Las localidades con mayor concentracién de VIS nuevas (Suba, Fontib6n, Puente Aranda, Santa
Fe y Usaquén) permiten focalizar las acciones comerciales, facilitando el posicionamiento

estratégico de “Distrito y Concreto” desde su fase inicial.
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Ventajas competitivas del producto y/o servicio

“Distrito y Concreto S.A.S.” se diferencia en el sector de remodelaciones VIS por su
enfoque formal, profesional y centrado en el cliente, en un mercado donde prevalece la
informalidad y la baja estandarizacion. Segun Camacol (2023), mas del 60% de la mano de obra
directa en actividades de remodelacién y acabados opera por fuera de la formalidad, lo que
genera problemas de calidad, incumplimientos contractuales y falta de garantias para los clientes.
La empresa busca resolver esta problematica ofreciendo un servicio estructurado y confiable.

Su propuesta competitiva se construye sobre tres ventajas clave:

Cumplimiento de tiempos y calidad en la ejecucion: a diferencia del mercado informal,
que suele presentar incumplimientos y variabilidad en acabados, la empresa opera bajo
estandares técnicos controlados, lo cual reduce sobrecostos y reprocesos.

Acompafiamiento profesional durante todo el proceso: el modelo de servicio incluye
asesoria personalizada, visitas técnicas, seguimiento de obra y servicio postventa. Esta atencién
integral mejora la experiencia del cliente y aumenta la fidelizacion.

Opciones de financiacion y accesibilidad: se ofrecen planes de pago flexibles y escalables
segun los tres paquetes del portafolio, lo cual amplia el acceso a clientes con distintos niveles de
ingreso. Este enfoque permite cerrar brechas que usualmente impiden a los compradores de VIS
acceder a remodelaciones de calidad.

Adicionalmente, el uso de modelacion 3D interactiva como herramienta de venta y
disefio representa una innovacién en el segmento VIS, permitiendo visualizar el resultado final
antes de ejecutar la obra. Esto reduce la incertidumbre del cliente y mejora la toma de decisiones,
alineado con las mejores préacticas del sector arquitectura-interiorismo (Garcia et al., 2022).

La formalidad legal y operativa de la empresa, junto con el respaldo técnico de los socios
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fundadores (ingenieros civiles con experiencia en obra y area comercial), fortalece la confianza
del cliente y genera ventajas en procesos de licitacion o alianzas con constructoras.

Este conjunto de elementos no solo posiciona a “Distrito y Concreto” como una

alternativa diferenciada, sino que también responde a una demanda insatisfecha en el sector VIS:

calidad, cumplimiento y formalidad en remodelaciones.

Inversiones requeridas

La estructura del modelo de negocio de “Distrito y Concreto” esta disefiada para operar
con una inversion inicial eficiente y moderada, al tercerizar los procesos operativos y evitar
costos fijos elevados como bodegas o maquinaria. A continuacion, se presenta un resumen de las

inversiones requeridas para su fase inicial de operacion (primer afio):

N Monto estimado
Concepto Descripcion (coP)
; L. Constitucionempresa SA S, Camarade
Registrolegaly tramites Comercio, DIAN, permisos basicos $2:000.000
o Pagina web funcional con portafalio,
Disefioy desarrollo web cotizador bésicoy blog SEO $2.000.000
Disefiodel leri A igi
Identidad gréficay branding sefio delogo, papeleria, catdlogodigtal, | ¢ 5n0 o
imagen pararedes sociales
Publicidad digital inicial Anuncios en Meta (Facebookd/Instagram), | - ¢, 5,
Google Ads y pautalocal
Dotacién operativabésica Uniformes, herram.en‘tas menores, tabletas $2.000.000
para seguimiento de obra
Honorariosy personal inicial Coordinador comercial y asesor 3D por $9.000.000
contrato mensual (3 meses)
Modelacién 3Dyvisualizaciones | L Cercias desoftwareosubcontratopor | g 5 g
renderizado y disefio
Cajainicial paraoperaciones Resenvapara ga§tos r?en.ores, transporte, $3.000.000
visitas técnicas

Tabla 1: Fuente: Elaboracion propia con base en el modelo financiero de Distrito y Concreto
(2025).
Total, inversion estimada primer afio: $25.000.000 COP

Esta inversion esta alineada con el enfoque “liviano” del negocio, permitiendo validacion
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comercial y adquisicion de los primeros clientes sin comprometer grandes activos fijos. La

financiacion inicial sera cubierta con recursos propios de los socios fundadores, quienes

proyectan recuperar esta inversion a través de los primeros 12 proyectos ejecutados,

contemplando un margen neto promedio del 15% por proyecto.

Proyecciones de ventas y rentabilidad

En esta seccidn se presentan las proyecciones financieras del modelo de negocio de

“Distrito y Concreto” para los tres primeros afios de operacion, estructuradas de acuerdo con las

metas de crecimiento establecidas en los objetivos empresariales. Se proyecta un aumento

progresivo en el numero de remodelaciones ejecutadas por afio, junto con una mejora gradual en

el margen neto gracias a eficiencias operativas, mejor posicionamiento y fidelizacion de clientes.

El anélisis se basa en los precios promedios de los paguetes ofrecidos y contempla una

rentabilidad neta acorde al crecimiento de la empresa.

) Remodelaciones Ingreso promedio | Ingresos Margen neto Rentabilidad
Aiio ] por proyecto anuales . neta anual
proyectadas ) . estimado )
(COP) (COP) (COP)
2025 Piloto 12 $ 26.885.000| $ 322.620.000 15%| 3 48.393.000
2026 18 $ 26.885.000| § 483.930.000 18%| §87.107.400
2027 24 $ 26.885.000| § 645.240.000 20%| $ 129.048.000

Tabla 2: Fuente: Elaboracion propia con base en el modelo financiero de Distrito y Concreto

(2025).

Estas proyecciones permiten estimar una recuperacién de la inversion inicial al finalizar

el primer afio y una rentabilidad creciente en la medida en que se consolide el posicionamiento

de la marca, se optimicen los costos de adquisicion de clientes y se logre eficiencia operativa.
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Conclusiones financieras y evaluacion de viabilidad

Con base en las proyecciones de ingresos y margenes netos estimados, se concluye que el
modelo de negocio propuesto para “Distrito y Concreto” es financieramente viable y sostenible.
La inversion inicial estimada en $25.000.000 COP puede ser recuperada en el primer afio de
operacion, siempre que se cumplan las metas minimas de ejecucion y se controle la estructura de
costos tal como ha sido planteada.

El anélisis proyecta un crecimiento constante en el volumen de ventas, acompafiado de un
incremento en el ingreso promedio por proyecto. Esto es posible gracias a la diversificacion del
portafolio de servicios y al posicionamiento progresivo de la empresa en el segmento VIS de
Bogota. Ademas, el enfoque de tercerizacion operativa permite mantener bajos costos fijos,
mejorar la flexibilidad operativa y escalar de manera controlada.

La rentabilidad neta estimada para el tercer afio alcanza un 20%, superando el umbral
minimo de sostenibilidad financiera planteado por los socios fundadores. Este rendimiento,
sumado al tamafio potencial del mercado y al bajo nivel de competencia formal en el sector,
demuestra que el modelo tiene potencial de escalabilidad tanto dentro de Bogota como en otras
ciudades de Colombia.

Por ultimo, el acceso a subsidios de mejoramiento de vivienda, el respaldo técnico del
equipo y el uso de tecnologia (modelacién 3D) aportan ventajas competitivas clave que
fortalecen la viabilidad general del proyecto y su diferenciacion en el mercado.

Equipo de trabajo

El equipo de trabajo de “Distrito y Concreto” esta conformado por los dos socios

fundadores, ambos ingenieros civiles con experiencia en obra y en gestion comercial dentro del

sector construccién. Su conocimiento técnico y su enfoque empresarial son el principal activo
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con el que inicia el proyecto. En la fase inicial, asumiran directamente roles de liderazgo técnico,
direccion comercial, y supervision operativa.

Se contara ademas con un coordinador comercial bajo contrato, encargado de gestionar la
atencion al cliente, seguimiento de leads y apoyo en redes sociales. En cuanto al componente
operativo, se estableceran alianzas con maestros de obra y técnicos independientes que seran
seleccionados bajo criterios de experiencia, calidad y cumplimiento, garantizando la
formalizacidn progresiva del personal mediante contratos y esquemas de capacitacion continua.

Para mantener altos estandares de servicio, se prevé la contratacion por prestacion de
servicios de un profesional en disefio 3D que se encargara de elaborar los modelos visuales
personalizados para cada cliente. Este recurso sera clave para la diferenciacion y personalizacion
de los proyectos.

En el mediano plazo, el equipo planea conformar una red estable de operarios de
confianza, fortalecida a través de un programa de capacitacion técnica y buenas practicas, con
énfasis en calidad, trato al cliente y cumplimiento de normativas. Esta vision de construccion de

talento busca consolidar una cultura organizacional basada en el compromiso, la mejora continua

y la excelencia en el servicio.
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ANALISIS DEL SECTOR

El presente capitulo tiene como objetivo analizar en profundidad el contexto en el que se
desarrollara el modelo de negocio de "Distrito y Concreto", evaluando tanto las condiciones
externas como internas que inciden en su viabilidad y sostenibilidad. En primer lugar, se presenta
un analisis PESTEL que permite examinar los factores politicos, econdmicos, socioculturales,
tecnoldgicos, ecoldgicos y legales que afectan el sector de la remodelacion en Bogota.
Posteriormente, se desarrollan las oportunidades y amenazas clave que surgen de este analisis. A
continuacion, se analiza el entorno competitivo mediante la metodologia de las cinco fuerzas de
Porter. Finalmente, se ofrecen conclusiones sobre la viabilidad del sector y el posicionamiento

estratégico de la empresa.

Andlisis PESTEL

Para comprender el entorno en el que se enmarca el modelo de negocio de “Distrito y
Concreto”, se recurre al analisis PESTEL como herramienta para identificar las variables

externas mas relevantes. Esta metodologia permite evaluar de forma estructurada los factores
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politicos, econémicos, socioculturales, tecnoldgicos, ecoldgicos y legales que podrian
representar oportunidades o amenazas para la empresa. El analisis PESTEL se considera
especialmente Util para emprendimientos como este, ya que proporciona una vision integral del
entorno y permite anticipar riesgos o condiciones favorables que inciden directamente en el

disefio estratégico del negocio (Kotler & Keller, 2016).

El andlisis realizado ha permitido identificar los siguientes elementos clave:

Factores Politicos: El entorno politico colombiano ha sido histéricamente favorable al
desarrollo del sector vivienda, con una fuerte orientacion hacia el cierre del déficit habitacional.
Programas como el Subsidio Familiar de Vivienda Nueva y el Subsidio para Mejoramiento de
Vivienda (Minvivienda, 2024b; 2024c) ofrecen incentivos econémicos directos para la compra 'y
remodelacion de viviendas VIS. Estas politicas fortalecen la demanda del servicio que ofrece
"Distrito y Concreto™. Ademas, organismos como Camacol (s.f.) han promovido una agenda
técnica y politica que impulsa la construccion formal, el mejoramiento de vivienda y el
crecimiento del sector.

Factores Econdmicos: A pesar de los retos economicos recientes —como el
estancamiento del sector de edificaciones, la suspension de subsidios como "Mi Casa Ya" vy el
incremento de hasta un 15% en los costos de materiales para remodelacién (Mazo Gonzélez,
2024)— las proyecciones para 2025 y 2026 son optimistas. BBVA Research (2024b) prevé un
crecimiento del PIB de 2,5% para 2025 y del 3,2% para 2026, con un repunte de la construccién
residencial a partir del segundo semestre de 2025. Ademas, se proyecta un crecimiento de la
inversion fija del 3,9% en 2025y 7,3% en 2026, especialmente en sectores como obras civiles y

vivienda. Este entorno proyectado de recuperacion brinda una ventana de oportunidad para que
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el modelo de negocio se inserte estratégicamente en el mercado. Aunque el encarecimiento de
insumos representa un reto, también abre la puerta a soluciones innovadoras de optimizacion
presupuestal como las ofrecidas por “Distrito y Concreto”. El aumento sostenido en la
adquisicion de VIS, especialmente en Bogota, reafirma la existencia de una demanda robusta
para este tipo de servicios (Colorado, 2024).

Factores Socioculturales: Las transformaciones sociales post-pandemia han generado
nuevas necesidades habitacionales. El auge del teletrabajo, la mayor presencia de la vida en el
hogar y la valorizacion de los espacios personales han incrementado la demanda de
personalizacion y mejoras en vivienda (Gonzalez Bell, 2020; Goldberg, 2023). Asimismo, el
aumento de la adquisicion de VIS por parte de jovenes entre 18 y 28 afios —quienes
representaron el 41% de los solicitantes de subsidios segin Minvivienda— indica una nueva
generacion de propietarios con expectativas de personalizacion y crecimiento progresivo de sus
hogares (Castro, 2021). Bogota, con mas de 20.000 VIS vendidas en 2024 (Colorado, 2024),
concentra este mercado potencial.

Factores Tecnoldgicos: Herramientas como la modelacion 3D, el uso de software BIM, la
realidad aumentada y las plataformas de atencion digital estan transformando el sector. “Distrito
y Concreto” incorpora desde su propuesta de valor este tipo de innovaciones, generando una
ventaja competitiva frente al sector informal. Ademas, programas gubernamentales de apoyo a la
innovacion como los de Bancdéldex e iNNpulsa ofrecen mecanismos de financiacién y asistencia
técnica para proyectos de I1+D+i (Bancoldex, s.f.).

Factores Ecoldgicos: La operacion de la empresa debe contemplar la gestion adecuada de
residuos de construccion y demolicién (RCD), en cumplimiento con la Resolucion 472 de 2017

del Minambiente. Asimismo, las remodelaciones como las que ofrece “Distrito y Concreto” no
s y
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siempre gque no impliquen alteraciones estructurales, lo que representa una ventaja operativa
significativa. Ademas, el impacto ecologico del sector construccion es considerable, siendo
responsable globalmente de cerca del 37% de las emisiones de gases de efecto invernadero
(ONU Medio Ambiente, 2024), lo que obliga a las empresas del sector a implementar practicas
mas sostenibles. La posible adopcidn de certificaciones como ISO 14001 refuerza el compromiso
ambiental y mejora el posicionamiento de la empresa (Tilly, 2024). Estas practicas también
permiten generar confianza entre clientes cada vez mas conscientes del impacto ambiental de sus
decisiones de consumo, al tiempo que aseguran cumplimiento normativo, optimizacion de
recursos, reduccion de emisiones y competitividad en mercados mas regulados (Programa de las
Naciones Unidas para el Medio Ambiente, 2024).

Factores Legales: Las leyes colombianas reconocen el derecho a la vivienda digna como
un asunto de politica de Estado. La Ley 2079 de 2021 y el Decreto 1077 de 2015 consolidan los
marcos de subsidio y financiamiento aplicables a VIS, favoreciendo modelos de negocio como el
propuesto (Congreso de la Republica de Colombia, 2015; 2021). Ademas, el Decreto 257 de
2021 establece condiciones para créditos a largo plazo aplicables a la financiacion de VIS,
respaldando la viabilidad econémica del sector (Congreso de la Republica de Colombia, 2021b).
Las entidades Fonvivienda y el FNA juegan un papel central en el otorgamiento de estos
beneficios (Minvivienda, 2024b). Por otro lado, el cumplimiento de obligaciones tributarias
como el impuesto de industria y comercio (ICA) esta reglamentado segun la actividad econdmica
correspondiente (Secretaria Distrital de Hacienda de Bogota, s.f.). Finalmente, el marco legal
también impone el cumplimiento de normas ambientales como la correcta disposicion de

residuos, conforme a la Resolucién 472 de 2017 (Minambiente, 2017), reforzando el
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compromiso de las empresas del sector con la sostenibilidad.

Este analisis PESTEL permite concluir que el entorno general es favorable para la
implementacion del modelo de negocio de “Distrito y Concreto”. No obstante, existen retos
significativos como el alza de insumos y la informalidad del sector que deben abordarse
mediante estrategias diferenciadoras y sostenibles.

A continuacion, se presenta una representacion grafica que consolida los factores
analizados en el modelo PESTEL. Esta figura permite visualizar de manera integrada la
valoracion de cada variable clave del entorno del sector construccién y remodelacion. Las
puntuaciones asignadas responden al nivel de impacto o relevancia estimado para el modelo de
negocio de “Distrito y Concreto”.

La Figura 1 representa graficamente la valoracién cualitativa de los factores que inciden
en el entorno del sector construccion, clasificados segun el modelo PESTEL. Esta visualizacion
facilita la comparacion entre dimensiones clave del contexto politico, econémico, sociocultural,
tecnoldgico, ecoldgico y legal. Las variables que registran mayor impacto (como inflacion, tasa
de interés, nivel educativo, regulaciones sectoriales, sistemas tecnolégicos y normativa
ambiental) aparecen con mayor extension radial, indicando su influencia directa en el desarrollo
y posicionamiento de “Distrito y Concreto”. Esta herramienta permite no solo identificar riesgos

y oportunidades, sino también establecer prioridades estratégicas en la formulacion del plan de

negocio.



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 33

Regulaciones sectoriales

Ahorro consumidor Estatutos o leyes
Crisis Mundial 4,5 Normas de comercializacion
Inflacién 3,9 Reglamentacion especial
.' )
Tasa de interés s // Reglamentacion especial
J ¢

Sociocultural especial Sistemas tecnolégicos

Sistemas de gestion de

Doctrina religiosa :
g pedidos

Actitudes Caracteristica sistemdtica

Nivel de educacion Plataformas del sector

Relaciones culturales Caracteristica sistemdtica

Creencias Protecciones ecoldgicas
Restricciones especiales

Fuente: Elaboracion propia con base en el analisis de factores del entorno PESTEL (Kotler &
Keller, 2016; Minvivienda, 2024b; BBV A Research, 2024b; ONU Medio Ambiente, 2024; Tilly,
2024).

La grafica presentada representa un andlisis cuantitativo del entorno del sector
construccion en Colombia a partir de diversas variables clave agrupadas en dimensiones
politicas, econdmicas, socioculturales, tecnoldgicas, ecoldgicas y legales, siguiendo la légica del
modelo PESTEL. Se observa una alta incidencia de factores econdmicos como la inflacion, las
tasas de interés y la crisis mundial, que obtienen valores superiores a 3,5, lo cual evidencia un
entorno macroecondémico desafiante que impone presiones directas sobre la rentabilidad y los
costos operativos del sector de remodelaciones.

Del mismo modo, las variables relacionadas con la percepcién sociocultural —como
actitudes, nivel educativo y relaciones culturales— también obtienen puntuaciones elevadas, lo

que sugiere una transformacion progresiva en la valoracion social de la vivienda y en los habitos
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de consumo que rodean el mejoramiento del espacio habitacional. Esta tendencia refuerza la
oportunidad de generar valor a través de servicios de remodelacion que conecten con nuevas
formas de habitar y significar el hogar.

En contraste, factores como las protecciones ecolodgicas, regulaciones especiales y
restricciones normativas aparecen con puntuaciones intermedias, lo que indica que, si bien
existen regulaciones y exigencias ambientales en el sector, ain hay margenes de maniobra que
empresas como “Distrito y Concreto” pueden aprovechar para posicionarse como referentes en
sostenibilidad.

Conclusion del andlisis del entorno

La lectura integral de esta gréfica refuerza los hallazgos cualitativos del analisis PESTEL:
el sector de remodelaciones en Colombia se caracteriza por un entorno mixto, con riesgos
econdmicos notorios —como la inflacidon o las tasas de interés— que podrian afectar la
capacidad de inversion de los hogares, pero compensados por grandes oportunidades en los
aspectos socioculturales, tecnologicos y legales. Para enfrentar estos desafios, “Distrito y
Concreto” estructura su oferta con paquetes escalables y adaptables a distintos niveles de
ingreso, lo que permite mitigar el impacto economico sin comprometer el acceso al servicio.
Ademas, la empresa orienta su propuesta tanto a nuevos compradores como a propietarios
actuales de VIS, reduciendo la dependencia de politicas de subsidios. La alta percepcion del
cambio sociocultural y el avance tecnologico en el sector validan su propuesta de valor, centrada
en la personalizacion, digitalizacion y sostenibilidad. Este conjunto de condiciones permite
proyectar al modelo de negocio como una respuesta innovadora y viable en un entorno dinamico
que exige adaptabilidad, eficiencia y orientacion al cliente.

ectura integral de esta gréafica refuerza los hallazgos cualitativos del analisis PESTEL.: el
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sector de remodelaciones en Colombia se caracteriza por un entorno mixto, con riesgos
econdmicos notorios pero compensados por grandes oportunidades en los aspectos
socioculturales, tecnoldgicos y legales. La alta percepcion del cambio sociocultural y el avance
tecnolodgico en el sector validan la propuesta de valor de “Distrito y Concreto”, centrada en la
personalizacion, digitalizacion y sostenibilidad. Esta convergencia de condiciones permite
proyectar al modelo de negocio como una respuesta innovadora y viable en un entorno dinamico
que exige adaptabilidad, eficiencia y orientacion al cliente.

Anélisis de oportunidades y amenazas
Anélisis de oportunidades y amenazas

A partir de los hallazgos del anélisis PESTEL, es posible identificar un conjunto de
oportunidades y amenazas relevantes para el modelo de negocio de “Distrito y Concreto”, las
cuales permitiran orientar la estrategia comercial, operativa y de posicionamiento de la empresa
en el mercado de remodelaciones VIS en Bogota.

Oportunidades

Apoyo institucional y politicas publicas orientadas a la VIS: La existencia de programas
como el Subsidio Familiar de Vivienda Nueva y el Subsidio para Mejoramiento de Vivienda
(Minvivienda, 2024b; 2024c), consolidados en el marco legal de la Ley 2079 de 2021, refuerza la
viabilidad econémica del sector y estimula la demanda de remodelaciones en hogares VIS.

Tendencias demograficas favorables: La creciente adquisicion de VIS por parte de
jovenes entre 18 y 28 afios (Castro, 2021), con una perspectiva ascendente de ingresos y una
vision mas exigente sobre calidad del espacio, abre un mercado ideal para propuestas de valor
diferenciadas.

Adopcion tecnoldgica en el sector construccion: La digitalizacion de procesos
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como el de Bancdéldex y Findeter (Bancoldex, s.f.), permite a nuevas empresas competir con
ventaja frente al mercado informal.

Cultura creciente de remodelacion: Segin Camacol (2023), més del 40% de los hogares
encuestados en Bogota ha invertido en remodelaciones. Este comportamiento del consumidor
evidencia una oportunidad de posicionarse como una solucion formal, confiable y accesible.

Sensibilidad ecoldgica del mercado: La creciente conciencia ambiental de los
consumidores y la implementacion de normativas como la Resolucion 472 de 2017
(Minambiente) permiten diferenciarse a través de practicas sostenibles y certificaciones como
ISO 14001 (Tilly, 2024).

Incremento en la oferta VIS en Bogota: Con més de 20.000 unidades VIS vendidas en
2024 (Colorado, 2024), la ciudad se posiciona como el principal nicleo urbano para captacion de
clientes que demandan adecuaciones habitacionales.

Amenazas

Alta informalidad en el sector: Mas del 50% del empleo en la construccién es informal en
Colombia (BBVA Research, 2024a; DANE, 2025), lo que genera una competencia desleal en
precios y reduce las barreras de entrada para actores sin criterios técnicos ni legales.

Percepcion de altos costos en servicios formales: Segun datos levantados para este
trabajo, mas del 80% de los potenciales clientes considera que contratar a una empresa formal es
mas costoso que hacerlo con un maestro de obra informal, incluso si eso implica riesgos en
calidad y cumplimiento.

Volatilidad en los precios de materiales: El incremento acumulado del 60% en el costo de

insumos durante 2024 y 2025 (Mazo Gonzalez, 2024), presiona los margenes de ganancia y
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obliga a una mayor eficiencia en presupuestos y ejecucion.

Inestabilidad macroecondmica: Si bien las proyecciones son positivas, las tasas de
interés, la inflacion y la disponibilidad de crédito seguiran siendo variables que afectan la toma
de decision del consumidor, sobre todo en estratos medios y bajos.

Baja adopcion tecnoldgica en clientes objetivo: Aunque la empresa incorpora innovacion
en su modelo, una parte importante del mercado VIS aln no estd familiarizada con procesos
como modelacién 3D o servicios digitales, lo que implica una tarea pedagogica y de
posicionamiento adicional.

Altos niveles de exigencia normativa: Aunque el modelo se beneficia de ciertas
exenciones normativas, también debe cumplir rigurosamente con reglamentaciones ambientales
y tributarias que no aplican a su competencia informal, lo cual representa una carga operativa
adicional.

Analisis de las 5 fuerzas de Porter

Este apartado tiene como objetivo complementar el analisis del entorno sectorial
mediante la aplicacion del modelo de las cinco fuerzas de Porter, el cual permite identificar y
evaluar los factores que determinan el nivel de competencia en una industria especifica. Esta
herramienta, ampliamente utilizada en la formulacion de estrategias empresariales, proporciona
un marco estructurado para analizar el atractivo del mercado, la intensidad competitiva y la
rentabilidad potencial del negocio (Porter, 2008).

Para el caso del modelo de negocio "Distrito y Concreto”, este analisis adquiere una
especial relevancia debido al alto grado de informalidad y fragmentacion que caracteriza al

sector de remodelaciones en Bogota. A traves de la evaluacion de cada una de las cinco fuerzas,

se busca comprender con mayor profundidad los riesgos estratégicos y las oportunidades



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
c\:glrasgtitivas que enfrenta la empresa en su entorno inmediato.

La metodologia aplicada se basa en la adaptacion de la propuesta original de Porter
(2008), complementada por las orientaciones de Ehmke et al. (2007) y Diaz Mufioz et al. (2021),
permitiendo una lectura contextualizada del sector construccion desde la perspectiva de la

competitividad organizacional. A continuacion, se presenta el andlisis individual de cada una de

las fuerzas:

Poder de negociacién de los proveedores

Esta fuerza evalUa la capacidad que tienen los proveedores para influir sobre los precios,
la calidad y las condiciones de entrega de los insumos necesarios para la operacion de la
empresa. En el caso de "Distrito y Concreto", la remodelacion de viviendas VIS en Bogota
depende de una amplia variedad de materiales y servicios, tales como pisos, enchapes, pinturas,

sanitarios, griferia, transporte, modelado 3D y mano de obra especializada.
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PODER DE NEGOCIACION CON LOS PROVEEDORES Sl NO

¢Hay un gran nimero de proveedores potenciales de insumos? Entre
1 | mayor sea el nimero de proveedores de sus insumos necesarios, mas X
control se tendra

i Son comunes los productos que usted necesita comprar para su
2 negocio? Usted tiene mas control cuando los productes que usted X
necesita no son de un Unico proveedor.

i Las compras de proveedores representan una gran parte de su

3 negocio? Si sus compras son una porcién relativamente grande del X

negocio de su proveedor, usted tendra mas poder para reducir costos
o mejorar las caracteristicas del producto.

¢ Seria dificil para sus proveedores entrar en su negocio, vender

4 directamente a sus clientes, y convertirse en su competidor directo?

Cuanto mas facil es comenzar un nuevo negocio, es mas probable que
usted tenga competidores

¢ Puede cambiar facilmente a productos sustitutos con otros
5 |proveedores? Sies relativamente facil cambiar a productos substitutos, X
usted tendra mas poder de negociacién con sus proveedores.

¢ Esta bien informado sobre el producto y el mercado de su proveedor?
6 | Siel mercado es complicado, usted tiene menos poder de negociacién X
con sus proveedores.

Tabla 4: Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo con el analisis realizado (ver Figura 1), se concluye que el poder de
negociacion de los proveedores es medio-alto. Si bien existe una oferta amplia de ferreterias y
distribuidores en la ciudad, la dependencia de algunos productos importados (como baldosas y
porcelanatos), asi como la escasez de mano de obra calificada en ciertos rubros, otorgan a
algunos proveedores una posicion ventajosa. Esto se intensifica por los incrementos en precios
de insumos en afios recientes, tal como lo documenta Mazo Gonzalez (2024). Ademas, las
relaciones comerciales consolidadas y la capacidad de negociacion por volumen adn estan en
etapa inicial en el caso del emprendimiento.

Sin embargo, la empresa planea mitigar estos riesgos a través de la diversificacion de
proveedores, negociaciones con canales mayoristas, busqueda de aliados estratégicos con
logistica eficiente y opciones de crédito. Estas acciones permitiran reducir la dependencia 'y

aumentar el poder de negociacion a medida que el modelo de negocio crezca.
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Tabla 3. Porter, poder de negociacion con proveedores (primera parte).

5 fuerzas de Porter

Enumere las
principales insumos,
servicios o materiales

necesarias para su
negocio
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Para cada insumo,
servicio o material,
enumere los
proveedores posibles.

£Como puede usted

trabajar mejor con &
proveedor para maximizar
su poder de negociacion?

PODER DE
NEGOCIACION
CONLOS
PROVEEDORES

El sector aporta cercade 2.5% del PIB segln Fenalco, en 2019 represento alrededor de
24 billones de pesos (Portafolio, 2020).

Esta categoria depende en gran medida del comportamiento del sector de la construccion.
Las 12 principales marcas que compiten en el sector, estas tuvieron unos ingresos en
2018 de 5.4 billones de pesos con un crecimiento del 6% . Homecenter lider absoluto, los
ingresos en nuestro pais alcanzaron los 3.56bilones de pesos, conun crecimiento del
3.8% ensus 40 tiendas a nivel nacional. Se estima que tiene una participacion del 10%
del mercado total (Amador, 2019). En esta linea tambien compiten empresas como Easy,
tugo, muebles & accesorios y aristas (Amador, 2019).

Porotro lado tenemos las tradicionales femeterias, segunconfecamaras a nivel nacional
figuran 34.129 empresas dedicadas al comercial de ariculos para la construccion y
remodelacion. De estas cerca del 41% estan en bogota. Ademas genera alrededor de
450.000 empleos. Es importante agregar que la amyora de los negocios son pequefios y
medianos y muchos de ellos infformales. (PORTAFOLO, 2020)

Materias primas para ia
construccion

Homecenter. easy.
sentry, grandes
feretenas y ferreterias de
barrio_

Generar alianzas por
volumen gue permitan
Cconseguir mejores precios
unitarios y garantizar stock
cuando se requiera.

El transporte de cama se redujo un 8,1% con respecto al 2019. Representa 9.5 milones
de toneladas menos. En 2020 se movilizaron mas de 108.7 millones de toneladas. Com
respecto a los productos que se mas se moviizaron en 2020 fueron el maiz, cemento
morteros y homigon con 4.4 millones de toneladas (Maritimo, 2021). Aimenos el 60% del
transporte de carga es informal (Semana, Al menos el 60 por ciento del ransporte de

Transporte

Empresas privadas y
semvicios informales

Generar alianzas con
transportadores localkes de
bajo costo que permitan
relaciones duraderas a largo

carga es informal. jComo superar esta problematica?, 2021). plazo.
Segln cifras de Linkedin para el afio 2018 en Colombia contaba con 65.382 personas que
trabajaban en este campo. 7.140 de ellos como comunity manager (Sanchez, 2020). Cada Buscar freelance con talento

dialas empresas son consientes de la importancia de gestionar de manera adecuada las
redes sociales y pagina web en aras de ser competitivos en el mercado. En Colombia las
empresas que mas contratan Community M anagers son agencias de publicidad,
comunicacion y relaciones plblicas para gestionar las redes sociales (Sanchez, 2020).

Comunity manager

Empresas privadas y
freelance

y bajo costo que pemita
creacion de conienido de
calidad.

Tabla 5: Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 4. Porter, poder de negociacion con proveedores (segunda parte).

Enumere las

_ . Para cada insumo, ¢Como puede usted
principales insumos, - . . .
. . . servicio o material, trabajar mejor con el
5 fuerzas de Porter servicios o materiales .
. enumere los proveedor para maximizar
necesarias para su . o Lo
e proveedores posibles. | su poder de negociacion?

Para el afio 2020 el50% de la fuerza laboral en el pais sera digital (MINTIC, 2020).

Usar el modelado 3D en proyectos arquitectdnicos es como sacar imagenes
muiltidimensionales de tu cerebro y volver a pintarlas en papel Elimpacto que ha tenido el

modelado 3D en la presertacion grafica de los servicios arquitecténicos es sinduda la Buscar freelance con talento
evolucion mas importante a la que se enfrenta el mundo de la arquitectura (Vazgquez, . y bajo costo que permita
2021). Modelacion 3d Emrif:;:r:f:das Y creacion de contenido de

calidad. Ofrecer trabajo
Las imagenes vividas y extremadamente realistas nacidas del modelado 3D permanecen estable

en la mente del potencial cliente durante un periodo de tiempo mas largo vy, por lo tanto,
con una mayor probabilidad de ganar su interés y aceptacion del presupuesto.(Vazquez,

PODERDE |2021)-

NEGOCIACION
CONLOS
PROVEEDORES

Con un disefio claro seré mas facilpara los ingenieros de construccidn completar el
proyecto a bajo costo y siguiendo el proyecto al pie de la letra.(Vazquez, 2021).

La mano de Obra en Colombia esta directamente relacionada con los costos de un
producto o un servicio, logrando impactar positiva o negativamente las utiidades, la
rentabilidad y el flujo de caja de las empresas. Segun datos del Dane 3.36% de los
trabajadores en colombia son jornaleros o peones y suelen recibir un salario mensual de .

C dos del med
$908.526 pesos. Mano de obra orocidos e 1o con
calificada

Por medio de referidos del
medio de los socios
creadores de la empresa,

nivel alto medio o bajo en| consegquir mano de obra
calidad. calificada que brinde precios

y rendimientos competitivos,

asi como estabilidad laboral

Porgrupo de costos, la mano de obra (0,61%) fue el Gnico con una variacion por encima
de la media, y aportd 0,33 puntos a la variacién total del indicador, mientras que las alzas
de precios en equipo (0,44%), materiales (0,10%) y transporte (0,02%) se ubicaron por
debajo del promedio del indice (Portafolio, Fortafolio, 2021).

Tabla 6: Fuente: Elaboracion propia.
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Complementariamente, se realizé un inventario detallado de los principales insumos y
materiales necesarios para la operacion del negocio, identificando para cada uno de ellos los
proveedores potenciales y las estrategias para maximizar el poder de negociacion, tal como se
muestra en la Figura 2.

Con base en esta informacion, se concluye que el emprendimiento puede reducir
significativamente su vulnerabilidad ante proveedores mediante acciones como la planificacion
anticipada de compras, el establecimiento de relaciones de largo plazo, y la busqueda activa de

alternativas de suministro. Estas estrategias no solo mejoran las condiciones comerciales, sino

que también fortalecen la capacidad de respuesta ante cambios en el mercado de insumos.

Poder de negociacion de los clientes

Esta fuerza se refiere al grado de influencia que pueden ejercer los consumidores sobre
los precios, la calidad del servicio y otros términos comerciales. En sectores con alta
informalidad, como el de remodelaciones en Bogota, los clientes tienen multiples opciones
informales, lo cual incrementa su poder de negociacién frente a empresas formales como

“Distrito y Concreto” (Porter, 2008; Vasquez et al., 2019).
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PODER DE NEGOCIACION CON LO S PROVEEDORES

NO

LTene suficientes clientes para que si pierde uno no enga dificultades? Cuanto menor
=23 el nimero de clientes, mas dependera de cada uno de ellos

£ 5u producto representa un pequeiio gasto para sus cientes? Si su producto es un gasto

relativamente grande para sus chentes, ellos gastarin mas esfuerzo negociande con
usted para bajar precio o para mejorar caractensticas del producto

iLos clientes no estan informados sobre su producto v mercado? Si su mercado es
camphcado o dificil de entender, los compradores tienen menos control sobre &

LES su producto Onico? Sisu producto es homogéneo o igual que el de sus
competidores, los compradores tienen mas poder de negociacion.

Podria ser dificil para ks compradores integrarse hacia atras en la cadena de
proveedores, comprar un competidor que provea los productos o sericio que usted
vende y competir directamente con su empresa? | Es menos probable sea que sus

consumdares puedan entrar en su ndustria, mas poder de negociacion tendras

LEs dificil para los clentes cambiar sus productos por otros productos de su
competencia? Sies relathvamente facl que sus cliemes pasen a la competencia, usted
tendrd menos poder de negociacidn con sus dientes,

Tabla 7: Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 6. Porter, poder de negociacion de los clientes.

PODER DE NEGOCIACION CONLOS CLIENTES

5 fuerzas de Porter

Enumere los tipos
de clientes que
usted tiene o espera
tener

¢ Queé alternativas podrian tener
estos clientes para su producto?

£Coémo puede crear lealtad para su
producto o servicio reduciendo el
poder de negociacion con los clientes?

PODER DE
NEGOCIACION
CON LOS
CLIENTES

Se encuentran dos clases de consumidor cuando se enfrenta a una remodelacion, €l
que remodela para vivir en ese lugar, el que lo hace para alquilar el inmueble, el
constructor que adecia o el que hace una vivienda nueva. (Portafolio, Portafolio ,
2020)

Las remodelaciones representan un 70% de grandes empresas como corona.Estas
empresas una fuerte subida en las remodelacion debido a la gran cantidad de ventas
de vivienda de los ultimos meses. (Portafolio, Portafolio , 2020)

La vivienda VIS esta disefiada para que las familias o jovenes profesionales que
quieran comprar su primera vivienda puedan hacerlo gracias a que sus precios son
mucho mas accesibles y cuenta con ayudas e incentivos econdmicos que oforga el

Gobierno, Cajas de Compensacion y los municipios de manera permanente. Las

ventajas que mas resaltan de comprara este tipo de vivienda son: servicios publicos
mas economicos. subidios del gobierno. valoraizacion en el tiempo y mejores tasas de
interes. (Contex, 2020)

El Ministerio de Vivienda informé este lunes que durante agosto del 2021 se vendieron
20.366 unidades VIS y no VIS en todo el pais, logrando un crecimiento del 31,4 %
frente al mismo mes del 2020.(Semana, Semana, 2021)

El segmento VIS alcanzé el récord histérico para un mes de agosto con 15.452
unidades vendidas, un crecimiento de 37 % frente al mismo mes de 2020. (Semana,
Semana, 2021)

Asi. enlos primeros ocho meses del afio, logramos que mas de 150.000 colombianos
compraran su vivienda, lo que es equivalente a construir en tan solo ocho meses una
ciudad como Villavicencio o dos veces Sincelejo. (Semana, Semana, 2021)

El12021 se perfila como el mejor afio en ventas en historia de colombia en vivienda y
asi mismo en la entrega de subsidios. Se han entregado a la fecha 100.000 subsidios
de los 200.000 que dispuso el gobierno.

Iniciativas como #regalosparamicasa impulso un aumento en las ventas de
remodelaciones en un 74% . La casa se convirtio en la oficina por lo cual hay un
interes en el aumento de remodelar y arreglar las casas. (Metrocuadrado, 2020)

Cliente que compra
vivienda VIS como
imversion

Este tipo de cliente al tener a priori
una mejor capacidad financiera, es
el tipo de cliente que puede llegar a
contactar a empresas consolidadas
que realicen trabajos de
remodelacion, ejemplo Homec enter
y easy. De igual forma lo mas
comun seria que por medio del voz a
VOZ Consigan un maestro de
confianza que pueda ejecutar sus
trabajos.

Se espera generar un engagement con el
cliente por medio de la prestacion de un
servicio y acompafiamiento de calidad en
cada una de las etapas de la venta,
ejecucion y postventa. Ofrecer paquetes
preestablecidos con diferentes opciones
de precios y de acabados para la eleccion
a gusto del cliente. A este segemento de
cliente tambien se esperar prestarie un
senicio de modelado en 3D que permian
al cliente sentirse mas comodo al
momento de legirmos. Por ultimo entregar
un servicio de calidad en cuanto a
ejecuciony acabados que permita la
divulgacion de nuestros servicios en el voz
a voz.

Cliente que compra
vivienda VIS como
inversion

Para este tipo de cliente la opcion
mas posible es que por el voz a
vozel cliente encuentre un referido
de un familiar o conocido que
ejecute el trabajo. Ejemplo maestros
de obra.

Se espera generar un engagement con el
cliente por medio de la prestacion de un
servicio y acompafiamiento de calidad en
cada una de las etapas de la venta,
ejecucion y postventa. Adicional se
pretende ofrecer opciones de financiacion
con entidades financieras que permitan
facilitar la consecucion de recursos a los
clientes. Por ultimo entregar un servicio de
calidad en cuanto a ejecucion y acabados
que permita la divulgacion de nuestros
Servicios en el voz a voz.

Tabla 8: Fuente: Elaboracion propia.
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La sensibilidad al precio, la facilidad para sustituir por maestros independientes y la falta
de diferenciacion en el servicio son factores que fortalecen el poder del cliente. De acuerdo con
el analisis realizado (ver Figura 3), se identifica que los tipos de clientes esperados incluyen
propietarios de apartamentos VIS y VIP, tanto hombres como mujeres entre 25y 60 afios,
ubicados en Bogota y municipios cercanos. Estos clientes tienen alternativas como
remodeladores independientes, familiares con experiencia en obra, y almacenes que ofrecen
instalacion.

Para mitigar este poder de negociacion, “Distrito y Concreto” debe enfocarse en
estrategias de fidelizacion y diferenciacion de marca. Esto incluye ofrecer garantias claras,
cumplimiento en plazos, asesoria profesional, calidad certificada y una experiencia de usuario
superior. Asi se puede reducir la percepcion de riesgo y aumentar el valor percibido frente a
opciones informales.

A través de la combinacién de elementos de valor agregado, atencion personalizada, y
herramientas digitales que mejoren la experiencia del cliente, el modelo de negocio puede
diferenciarse progresivamente en el mercado y disminuir el impacto del poder de los
consumidores. La clave esta en generar confianza y credibilidad como empresa especializada
frente a un mercado saturado por la informalidad.

Amenaza de nuevos competidores

Esta fuerza examina la posibilidad de que nuevos actores ingresen al sector, afectando la
participacion de mercado y reduciendo la rentabilidad. En el contexto de la remodelacion VIS y
VIP en Bogot4, las barreras de entrada son moderadas, lo que incrementa el riesgo de aparicion
de nuevos competidores con propuestas similares.

2021).
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Tabla 7. Amenaza de nuevos competidores.

AMENAZA DE NUEVOS COMPETIDORES Sl NO

¢ Tiene un proceso Unico que ha sido protegido? Por
ejemplo, si usted es una empresa de base tecnoldgica con
1 proteccion de patentes para sus inversiones en X
investigacién, usted disfruta de algunas barreras a la
entrada.

i Los clientes son |leales a su marca? Si sus clientes son
leales a sumarca, un nuevo producto, incluso si es
idéntico, se enfrentaria a una batalla formidable para ganar
con los clientes leales

¢ Hay altos costos de arranque para su negocio? Cuanto
3 mayor sean los requisitos de capital, menor sera la X
amenaza de una nueva competencia

. Los activos necesarios para ejecutar su negocio son
Unicos? Otros seran mas reacios a entrar en el mercado, si
la tecnologia o el equipo no se pueden convertir en otros
usos si la empresa falla

¢Hay un proceso o procedimiento critico para su negocio?
5 Cuanto mas dificil es aprender el negocio, mayor es la X
barrera de entrada.

&Un nuevo competidor tendra dificultades para adquirir/
obtener los insumos necesarios? Los canales de
6 |distribucion actuales pueden dificultar que un nuevo negocio X
adquiera/ obtenga entradas tan facilmente como las
empresas existentes.

&Un nuevo competidor tendra dificultades para adquirir/
obtener clientes? Si los canales de distribucion actuales
dificultan que un nuevo negocio adquiera/ obtenga nuevos
clientes, podra disfrutar de una barrera de entrada

s Seria dificil para un nuevo competidor contar con
recursos suficientes para competir de manera eficiente?
8 |Para cada producto, existe un nivel de produccién rentable.| x
Si los desafios no logran ese nivel de produccion, no seran

competitivos y por lo tanto no entraran en la industria.




Tabla 9. Porter, nuevos competidores.
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AMENAZA DE NUEVOS COMPETIDORES

2. ;Qué haran sus competidores si hay
un nuevo competidor en su mercado?

3. ¢C6émo va a responder a un nuevo
competidor?

3 fuerzas de 1. ¢Como afectaria un nuevo competidor
Porter ;

a su negocio?
competencias que pueden llegar a afectar
nuestra iniciativa. Siempre y cuando estas

tengan una estructura organizada, con
procesos de planeacion, mercadeo y
ventas estructurada, seguramente
AMENAZA DE representara una amenaza. Sin embargo
NUEVOS estas empresas suelen ser costosas y no
COMPETIDORES

aplican en inicio para remodelacionde

viviendas tipo vis en donde el presupuesto

parainversion es bastante corto. Ademas

de este tipo de competidor se sabe que

existe cientos y miles de mas de personas

naturales informales que prestan estos
servicios.

Existen en el mercado una gran cantidad de Por lo que se ha podido identificar es un

mercado que tiene varios competidores y
da sensacion de estar en un lugar con una
competencia fuerte y agresiva. Los
competidores son muy celosos de sus
clientes, sobre todo cuando se realiza la
busqueda en los sitios de trabajo, esto se
pudo verificar cuando se realizo el trabajo
de campo pues se topo con algunos de
ellos, este tipo de competidor era el de tipo
maestro. Tambien se identifico que
empresas con mas posicionamiento en el
mercado son celosas con sus datos y sus

procesos. Este tipo de clientes suelen
conseguir sus clientes atravez de las redes
socialesy medios digitales.

Entendemos que nuestra fuerza del
emprendimiento radica en el buen servicio
al cliente, el acompariamiento durante el
proceso, calidad en la entrega del trabajo y
en tiempo muy competitivos. De igual
forma el apoyo en los medios digitales y
redes sociales sera fundamental.

Tabla 10: Fuente: Elaboracion propia.
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Tal como se observa en la Figura 5, el ingreso de nuevos competidores podria traducirse
en una mayor presion sobre precios, diferenciacion y captacion de clientes, especialmente si
estos nuevos actores logran acceder a financiamiento, alianzas estratégicas o una marca
reconocida. El analisis muestra que, aunque hay barreras regulatorias bajas y facilidad de acceso
a proveedores, también existe una fragmentacion del mercado que permite la entrada de
multiples actores, incluso informales, sin grandes requerimientos de capital inicial.

No obstante, “Distrito y Concreto” cuenta con elementos diferenciales que pueden
proteger su posicion frente a esta amenaza: una propuesta de valor centrada en calidad,
cumplimiento, formalidad, y uso de tecnologias digitales (como visualizacién 3D y cotizacion
inmediata), asi como una estrategia de marca bien definida.

Para responder a esta amenaza, la empresa debe seguir fortaleciendo su propuesta de
valor y posicionamiento digital, construir una base de clientes leales, consolidar alianzas con
proveedores clave, y estructurar su operacion para escalar rapidamente. La innovacion continua y
el servicio personalizado pueden ser factores criticos de éxito para protegerse frente a nuevos
entrantes.

Amenaza de productos sustitutos

Esta fuerza se refiere al riesgo de que los clientes opten por alternativas que reemplacen
el producto o servicio ofrecido. En el caso del modelo de negocio “Distrito y Concreto”, existen
diversas opciones que pueden ser percibidas como sustitutos por parte de los consumidores.
Estas incluyen desde soluciones parciales como la adquisicion de muebles modulares o
elementos de decoracidn que no requieren obra, hasta el uso de servicios de bricolaje, kits de

remodelacion predisefiados o plataformas de asesoria en linea para realizar remodelaciones por

cuenta propia.
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Tabla 9. Evaluacién, productos sustitutos.

AMENAZA PRODUCTOS SUSTITUTOS Sl | NO

& Su producto se compara favorablemente con posibles productos
sustitutos? Si otro producto ofrece mas caracteristicas o beneficios
a los clientes, o si su precio es mas bajo, los clientes pueden decidir

que el otro producto es un mejor valor.

.Es costoso para sus clientes cambiar a otro producto? Cuando los
2 clientes experimentan una pérdida de productividad si cambian a X
otro producto, la amenaza de los productos sustitutos es mas débil

¢ Los clientes son leales a los productos existentes? Incluso si los

costos de cambiarse a un nuevo producto son bajos, los clientes

3 pueden tener lealtad a una marca en particular. Si sus clientes X

tienen una alta lealtad de marca a su producto, usted disfruta de una
débil amenaza de productos sustitutos.

Tabla 11: Fuente: Elaboracion propia.
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AMENAZA DE PRODUCTOS SUSTITUTOS

que sus clientes podrian utilizar en luger de LQué tan facil seria para su cliente considerar

esta alternativa?

£ Como puede diferenciar sus productos o
fidelizar a los clientes para manejar la amenaza
de los productos sustitutos?

[El acceso para los clientes a esta opcion se
considera facil, pues son proveedores con
multicanalidad para atencion al publico, adicional
S0N eMpresas con un gran posicionamiento en el
mercado.

En este caso la tencion personakzada e considera
un factor fuerte vs a una empresa que maneja de
manera masiva a sus clientas.

[El acceso para los clientes a esta opcion se

considera moderada pues no son reconocides en el

mercado y no son facil locakzables, sin embargo
tienen buena presencia en medios digitales.

En este caso se espera que el difernacial y punto
fuerte sean senicios como la medelacion 3D o
renderizado, sumadoke a esto |a gjecucion de los
trabajos de obra con excelentes tiempos.

e Enumere los posibles productos sustitutos
Porber su producto.
1 Proveedores de grandes superficies
2 Pequefias y medianas empresas
3 Personas natirales

El acceso para los clientes a esta opcion s
considera facil pues es el competidor mas comun,
referidos y el voz a voz los hacen muy al alcance de
todos les clientes, sin embargd asi mismo es el
competidor que menos confianza generan en el

cliente y

En este caso todos los servicios gue ofrece la
compafia superara el sendcio, calidad y tempo
que suele ofrecer este competidor.

Tabla 12: Fuente: Elaboracion propia.
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De acuerdo con el analisis realizado (ver Figura 7), se identifican tres principales
amenazas de sustitucion: (1) compra de mobiliario estandarizado que evita intervencion de obra;
(2) contratacion de mano de obra directa sin intermediacion empresarial; y (3) uso de soluciones
digitales DIY (do it yourself). Aungue estas alternativas no ofrecen la misma calidad, garantia ni
cumplimiento que un servicio profesional como el propuesto por “Distrito y Concreto”, su bajo
costo y accesibilidad pueden ser atractivos para ciertos segmentos de clientes.

Para mitigar esta amenaza, es necesario fortalecer la propuesta de valor del negocio,
enfocandose en factores como la asesoria personalizada, los acabados profesionales, la seguridad
juridica y las garantias posventa. Ademas, se deben implementar estrategias de fidelizacion y
diferenciacion mediante herramientas digitales como cotizacion instantanea, visualizacion en 3D
y atencion personalizada.

La clave para contrarrestar esta amenaza es construir una experiencia integral que el
cliente no pueda encontrar en las alternativas informales o sustitutas. Asi, el servicio no solo sera
percibido como una remodelacion fisica, sino como una solucién integral de bienestar, confianza
y valor a largo plazo.

Rivalidad entre competidores

La rivalidad entre competidores hace referencia al grado de competencia existente entre
las empresas que ofrecen productos o servicios similares en un mismo sector. De acuerdo con
Porter (2008), este factor cobra mayor relevancia cuando el mercado esta saturado, el
crecimiento del sector es bajo, los costos fijos son elevados o no existe una diferenciacion clara
entre los actores del mercado. En el sector de remodelacion de viviendas VIS y VIP en Bogota,
estas condiciones se evidencian parcialmente, dada la presencia de multiples actores informales,

empresas pequefias en crecimiento y una baja estandarizacion del servicio.
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RIVALIDAD ENTRE COMPETIDORES Sl | NO

{Hay un pequefio nimero de competidores? A menudo, cuanto mayor es el nimero
de jugadores, mas intensa es la rivalidad. Sinembargo, |a rivalidad ocasionamente
puede ser intensa cuando una o mas empresas estan compitiendo por posiciones
lideres del mercado. Si__No__

2 ¢Hay un lider claro en su mercado? La rivalidad se intensifica si las empresas tienen
acciones simiares del mercado, lo que lleva a una lucha por el liderazgo del mercado.

¢Esta creciendo su mercado? En un mercado en crecimiento, las empresas son
capaces de aumentar los ingresos simplemente por el mercado en expansién. Enun
mercado estancado o en declive, las empresas a menudo luchan intensamente por un
mercado pequefio y mas pequefio.

£ Tienen costos fijos bajos? Con altos costos fijos, las empresas deben vender mas
productos para cubrir estos altos costos.

(Puede almacenar su producto para vender en los mejores momentos? Los altos

5 costos de amacenamiento o los productos perecederos dan lugar a una situacion en

la que las empresas deben vender el producto lo antes posible, aumentando la
rivaidad entre las empresas.

£ Sus competidores estan persiguiendo una estrategia de bajo crecimiento? Usted
tendra rivalidades mas intensas si sus competidores son mas agresivos. En cambio, si
sus competidores estan siguiendo una estrategia de obtener beneficios en un mercado|
maduro, usted disfrutara menos rivalidad.

7 |¢Suproducto es Unico? Las empresas que producen productos que son muy similares

- - ) ¥
competiran sobre todo en precio, por lo que se espera gue la rivalidad sea alta.
8 ¢ Es facil para los competidores abandonar su producto? Si los costos de salida son .
altos, una empresa puede permanecer en el negocio incluso si no es rentable.
£Es dificil para los clientes cambiar entre su producto y el de sus competidores? Si
3 los clientes pueden cambiar facimente, el mercado sera mas competitivo y la rivalidad X

se espera para ser alta mientras que las firmas compiten para el negocio de cada
cliente.

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 12. Porter rivalidad entre competidores.

AT B0 0NES W3 3 I0MAr e n respuesta a kas

E niusviere &« i
i ke Ak e trategia e Moo ks w Eribenlo utiliza et 7 LT e alectard e e L g T e
competidones Ly -
N ndr ! wl buscedor Se
=Sa desarc il n oMo un e-Lo mmarcs de remcdsiscicnes VIS, I ":,',:':ﬂ.: p_.-.mm..r :‘Q‘r:;:ﬁpclﬁ:: -:uu
FRansidn, B8 produdsd ¥ &l 8fSEs B8 SRt uebAan deSarolisds s an ke Fﬂ b N
plhgina de In ampress, I stencidn al cients 54 resiza por WhatsAgp, no pu'lihll'ldwrrhil-rnl'lwh.hvirdv'l-'lln':ill-r“'l “Creacion y poEcioramisnts de pagine web enla
S RS RET d;lpiu-run Pt u pute Flaice de atencidn ' s plging Wb &8 “.“r - &l &b tods primacs if‘-::: lﬂhll::::-i:lhl ="M:¢"‘ e
B e M asde| 1 iMfarmaciin necesaia, pudiandc cEsarver sl trabai |  ~Pagine web comglets, suncille de srtender y que
PO alaks L o panid - ER IR U I N L amgress de prirmera manc, s gque p-rmdii [ T Frusithe PMueSira propussta de valor para Que S
S ZOMAS & SANCIE hasta la ioiskded de spacios de |8 viviends. sus decisone s de re i dimis = =a idaniFi P -
A sy acos WIS oo = Los precios de reflerencia inicial de os Fis oscilsn enre 3711500 000 & . . e .
515 900 000 e BmEnte . bevi *E0 S P del - ofrecen.
= " o LT 2 - -BusquUEd s dF OYERDONES DEFE OONEEQUST Drecios
=an =l ’mlsri;m‘:.nd;m:;u‘:-::i ::N.IE“ con el =Los slisdo s con los que cuentan les permiten tener wniteno s compatityos. Relacornes publicas
Cu con alisdos oo moe Afe. orcnm, & hels . _ e b PrecioR mis scondmicos 4N comparscidn con &l resio ¥ eonocimisnio del medic ¥y consirucicras.
Dwcocararmicn, Grhal “ - ) de compatidors s del mercado, ofrecisnds ssrvicion sCraacion de sinzes con sntidedss fnencisre W
[ — =8 con wl Barse de Bogots ¥ Co - “ rnilmﬂﬁlﬂ;wn qua las ulr-:liu::pmll_in p tambian sntdadss tips fintach
28w red sociel Instegram llkgs o mas de 2500 seguidors s SR aianmam com Bance. pe o fm Firmncis -
s clierted, facitands ¢ SCCOE0 B IUS BErT SO
-z i ] da pEging wab an s
=Cfreck wario s servicios de disefio y remodelssdn, emre slo s Ias “Cuantan con sxparnancis an difarentes sactores e la [ ' del b dor, aSi Mismo crescion de
remodelsciones VIS, remodelscion. generands confianza &n s retao. T T r—
Dreniroe de s pegens de inde et mussttean spmplos de slgunos de s frants & oz posibiss cbantes. ~Pagina weab compleis, sencills de entender ¥ gue
Serd oS de remodelscsions s VIS prestade. pars obsersar los resulsdos. “La smprass e ored en af 2018, por ko que as conacidy MUEsine NUESYS Dropuests O valor pare gue s
54 COMPCrtEN COMG UN COMErco tradicionsl del mercede, contendo gon | ¥ TSRS, BT o que s posbles clentes podrian chentes se identfiguen con los beneficios qus se
o 1 purts figicos de sencidn en Bogou, Vil ice ncio v Call wraferis su treyn - efracen
“Dracen un Bervicis de chatbox pars comunicarse con el dres comercial | S-S VRTISSRS 08 SATAEAR Dum Presien pisse ‘Busqueds de provesderes pars cor
s s €40 rECased que permiten ofrecer ol dervicio corforma al mw:?dum. por slvokurmen de icios que prestan, uritEnis & compatitr ad Reassrsd publicad mﬂﬂ#‘
BE SUPUEELE ¥ SrONS QREMES B00 rdade y . o ¥ EonGCiMmiants dal Medic ¥ CONSEUCISraS,
=En fu fed sosial |nEiegrem cusan oo 918 seguids res ol :?'#‘I:Li.n::: VIS paraiay Ol asan e alAZas &6 A amMidadss fnansisrs
: tarmibian entidades tips fintech.
=For la diferents gamrs e senGcios gue ofrece
=Ofrecen Siferent 3 Sen 0o 5 08 remodemoién, disefo. entre slos o o SMprEe, ousss oon difamnis © procea oo de -Er':rl-alﬂﬂ Ypﬁu:uﬂmmn::ml:n:mmu:‘mh '"nl:u
d S VS N Producios, guss b DErMItE IRNEr MaYor M ngen de b DIIIH'F:’. oy
sGermntizen been trebepo "p::-m: iu-:lﬂ-ﬁrrm- =, personsl capecitsdo MEQOCIBGIEN PO I v ORSTIN 08 108 SEMI0I0E QU ~Pegina wﬁr' Wr::l:. !:r':n;l‘lb :T:::my o
~Se COMPOTEN OOMO E-COMIMErce, CUErtan oon wn chatbox pars stender 5 [FrmEia MuUesie NUESYS propUeSta dr valor pare gue ios
um clentas. |8 comunicecidn e vies comes & lectrd nico. ‘Elr:":m';d;;:'::'d:n“m'f_"' ot ‘n': - clsntes s identfiguen conlos benaficios gues s
ik 1 | e G Mg e f
AR COL Lo produdon gue se wWillzerdn pare las remcdeslscicones B mos sran &n conad ch g ol F 5. e P iaciin arire afre can
In pigine de intemat, pars ser conocidos de Primers Mano gr oe n.ﬂ. h ey :. m= e M.ll sBusquedas de prov PArS CONBEQUST precian
g parE . . R
Tienen const ; " t:lr-r“:inﬁﬂi cusrts can mig |“SY Peferencia an redes sociales y el mansp de modele rste m;:_.h#'“:'w"':;ﬁt ;' n A
- ants dl Qﬂﬂﬂlm-.“l _".“ . IIHHI fl::“ L da negoce & trev 48 0 s-commarcs, faciita & ks _c:" n de ‘lll‘:tll- w“mn " ¥ o MW‘WM .
= . Sgrico el o .d . CHARCOL Su posibikdsd da lagar y genarsr confisnss s " - s ¥
T LN RMPrRES Joven, oon = = Mirnbacs: : &l richs de mercads de s remodelssicnes VIS gue se tmertlan aolide e Hpo Mok,
renne s nedes soclalas. Hota: no fue ol enconirano s en googls
e wte distirtes dal da a o & . BF Y TS, B A -z i Pl -k ] i pEging wab an ke
aspaciaisias en ad dm de mantas VIS, no VIS y diseflo = 8 paging del b dor, aSi Mismo crescion de
intanior. rasde s socinles (insragram).
=P i s tand, bobn® de delmzidn. disaf t L] = =P L] i, (o= - | i
e ey T %9 | mio mpraserta s amanazacompettve, o || ISR NeE SmEne ool o woree v s
-Ls comunicacidn complets del procucto se SUministrs 8 trevé3 de canales| SOMPELDEr no tiene numers de cantacto. Musstra mas | oy ey ge igentfiguen con los beneficios que e
HOME FEEL carme Whatadop i phgena de rfermet de W am s (no funcons L du 16 = (o8 e varos = ""“ soke =l de ln efrecen
INGE NEE LA . r¢¢{i;-¢iﬁn-‘n irea de la piqin:. t-::: d.‘::ﬂ'" p::_ :‘m ::':' =a .gl::l::‘:;::“ sBusqueda de prowe pare oor precion
- R i S 1 i . . ¥ L g R Publicad sxgparencE
= lh'.::‘:::n’dar n“rl::»: :: :T:f:.ﬂn m:;;:nrmm ¥im ne ak amigebie con al = v o hay referencia de o rmm:::‘mmicnmu m:lﬂr-l.
laksr g0 ajusts al presusus Sbe mnisial frabaps raalas «Craacion de ainzas con anidades financisra y
Los sectoras dartre de los que tenen & plcasdn son arquitecturs, tarmbien antdades tips fintech.
induSLie, arg ook gie, e EruStsrs, FrEnari s, oil & Qas, anargls, forense, Hots: i fus @l ancony ans s on googls
LR Ty b mbdnd il Hots: o fos §dol anoonty s s &n googls

Fuente: Elaboracion propia.
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La Figura 9 expone una evaluacion cualitativa de los principales factores que inciden en
la intensidad de la competencia, como el nimero de empresas, la similitud de sus propuestas, la
facilidad de entrada al mercado, los costos operativos y la sensibilidad al precio de los
consumidores.

De acuerdo con esta evaluacion, puede concluirse que, si bien existe una competencia
activa, esta no alcanza los niveles de saturacion que impidan la entrada o crecimiento de un
nuevo actor como “Distrito y Concreto”, especialmente si se implementan estrategias
diferenciadoras basadas en tecnologia, profesionalismo y servicio al cliente.

Adicionalmente, la Figura 10 presenta una caracterizacion detallada de los principales
competidores directos, incluyendo sus estrategias de negocio, impacto potencial en el modelo
propuesto y las acciones previstas para contrarrestar su influencia en el mercado.

Esta caracterizacion permite identificar fortalezas y debilidades de los actores actuales, lo
cual resulta clave para establecer una ventaja competitiva sostenible. En particular, “Distrito y
Concreto” podra diferenciarse por ofrecer un servicio mas estructurado, con respaldo
profesional, atencion personalizada y cumplimiento riguroso en los tiempos y garantias del
proyecto. Esto se traduce en una propuesta de valor superior frente a la informalidad y los
servicios fragmentados que predominan en el mercado.

Conexion entre el andlisis PESTEL vy las cinco fuerzas de Porter

La aplicacion integrada del analisis PESTEL y del modelo de las cinco fuerzas de Porter
ha permitido construir una vision holistica del entorno estratégico que enfrenta “Distrito y
Concreto” en el mercado de remodelaciones VIS y VIP en Bogota. Mientras el PESTEL permitid
identificar condiciones macro ambientales —como la formalizacion del sector, la digitalizacion

creciente y las oportunidades derivadas de politicas publicas de mejoramiento de vivienda—, las
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cinco fuerzas de Porter ofrecieron una lectura critica del entorno competitivo inmediato,
abordando aspectos claves como el poder de negociacion, las barreras de entrada y la dinamica
competitiva del sector.

El anélisis revel6 que el poder de los proveedores puede ser contenido mediante una
adecuada diversificacion y profesionalizacion de las relaciones comerciales. Al mismo tiempo, si
bien los clientes tienen acceso a multiples opciones, “Distrito y Concreto” puede contrarrestar
este poder construyendo confianza, diferenciacion y fidelizacion. Las amenazas de nuevos
entrantes y de productos sustitutos, si bien latentes, pueden ser mitigadas por medio de
estrategias de posicionamiento basadas en tecnologia, garantia y cumplimiento. Finalmente, la
rivalidad existente, aunque significativa, ain ofrece espacio para una empresa que apueste por la
estandarizacion, la formalizacion y la experiencia de cliente como eje diferenciador.

Asi, puede afirmarse que el modelo de negocio planteado no solo es viable, sino que
ademas se fortalece frente a las condiciones del entorno al ofrecer una respuesta estructurada a
las principales debilidades del sector actual. La comprension estratégica de estas fuerzas
permitird a “Distrito y Concreto” anticiparse a los retos del mercado, identificar oportunidades

sostenibles de crecimiento y formular propuestas de valor que respondan efectivamente a las

necesidades del consumidor urbano contemporaneo.

ANALISIS DE DEBILIDADES, OPORTUNIDADES, FORTALEZAS Y
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AMENAZAS (DOFA)

Capacidades internas e impactos externos

Profundizando los analisis ofrecidos ya a través de la aplicacion del PESTEL y las 5
fuerzas de Porter, con el fin de fortalecer el modelo de negocio desde la produccion de insumos
clave para la planeacion estratégica, se llevo a cabo de forma complementaria a todo lo discutido
hasta este punto un analisis de los factores internos y externos de la empresa "Distrito y
Concreto" mediante la aplicacién de la matriz DOFA. Acronimo que representa Debilidades,
Oportunidades, Fortalezas y Amenazas. La herramienta en cuestion provee a este trabajo de
grado de un marco de referencia sélido que permite evaluar las estrategias de base en la
construccion del modelo de negocio de “Distrito y Concreto”, incluyendo en ello aspectos
fundamentales para el andlisis gerencial como suponen tanto la posicion y direccion de la
empresa como la propuesta de negocio o idea planteada en si (Chapman, 2004).

De esta manera, las cuatro dimensiones de la matriz, designadas por cada una de las letras
del acrénimo DOFA segun se explic6, brindan una visién estructurada para identificar tanto los
aspectos positivos como aquellos negativos relacionados con el modelo de negocio.
Consecuentemente, la informacion derivada de la aplicacion de esta herramienta se presenta en
las paginas siguientes en una matriz dividida en cuatro secciones con el fin de la claridad en su
consulta con miras a la organizacion de los pros y contras que pueden afectar a “Distrito y
Concreto”.

Anélisis DOFA

Siguiendo lo anterior, para llevar a cabo el analisis DOFA, se identificaron las diferentes
variables que componen la matriz: Debilidades, Oportunidades, Fortalezas y Amenazas. Acorde

a esto, debe considerarse que, para el modelo de negocio en cuestion, las fortalezas y debilidades
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se encuentran relacionadas de forma directa con factores internos de la empresa. Por su parte, en
lo que respecta a las oportunidades y amenazas estas se asocian a las condiciones externas del
sector en que opera “Distrito y Concreto”. Dicho esto, se complementara esta herramienta, en la
cual se oriento la presente seccion de este trabajo siguiendo lo expuesto por Chapman (2004),
iniciando con la aplicacion del Internal Factor Analysis Summary 6 en espafiol Matriz de
Evaluacién de Factores Internos (en adelante, IFAS) como del External Factors Analysis
Summary 0 en espafiol Resumen de Analisis de Factores Externos (en adelante, EFAS). Dichas
herramientas complementarias fueron adaptadas en sus formas de aplicacion y escalas definidas
al presente trabajo teniendo como guia el “Manual de construccién de tablas IFAS-EFAS -

SFAS” producido por el Area Logistica del Instituto Nacional de Capacitacion Profesional de

Chile (en adelante, Inacap) (2024).

IFAS y EFAS

Como se dijo, en este primer paso se llevo a cabo la aplicacion del IFAS, enfocado en
identificar las fortalezas y debilidades de “Distrito y Concreto”. Este analisis resulto de particular
relevancia en tanto permiti6 evaluar el nivel de capacidades y recursos disponibles para
aprovechar las oportunidades del mercado remodelacion. Para ello se elaboré una tabla
condensando cada uno de los aspectos analizados, a los cuales se le asign6 un valor y una
calificacidn, con el objetivo de destacar su relevancia. La calificacion fue establecida siguiendo
una escala de 1 a 5, en la cual un valor ponderado inferior a 1 indicaba una baja eficacia,
mientras que valores en el rango de 2 a 3 daban cuenta de una eficacia media. Por su parte,
aquellos resultados correspondientes a cifras entre 3 y 4 daban luces de una eficacia buena,

mientras que valores que superasen el 4 indicaban una eficacia alta. Este puntaje permitié medir
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la capacidad del modelo de negocio propuesto para responder de manera efectiva a los factores
actuales y esperados de su entorno interno. Teniendo en cuenta estas escalas y sus significados, a

continuacion, se presenta lo identificado en forma de tabla: Tabla 13. IFAS.

@ Calificacion

Factores Internos valor @ | calificacién Ponderada

Fortalezas

1 |Modelacion 3D personalizada 0,15 5 0,75

2 |Alianza estrategicas con proovedores 0,125 4 0,5

3 |Diferenciacién de productos o servicios 0,125 3 0,375

4 A!ianzg estrategica con entidades 0.05 5 0.25

Financieras

5 |[Talento humano altamente capacitado 0,15 4 0,6

Debilidades

Falta de conocimiento de nuevas
tecnologias de remodelacion

2 |Control de calidad 0,1 3 0,3
3 |Posicionamiento y visibilidad de la marca 0,15 3 0,45
4 |Imprevistos en la ejecucion 0,05 2 0,1
5 Faltg Qe diversificacion del portafolio de 0,05 3 0.15
Servicios
Calificacion total 1 3,525

Fuente: Elaboracién propia.

Teniendo en cuenta la informacién contenida en la tabla de arriba, en el caso de "Distrito
y Concreto”, el andlisis arrojé una calificacion de 3,525. Dicha cifra, teniendo en cuenta las
escalas establecidas, sitGa a la empresa dentro de la categoria de eficacia media. Esto sugiere
que, si bien el modelo de negocio propuesto tiene un desempefio aceptable, todavia se tienen
areas de mejora para aprovechar de forma 6ptima las oportunidades del mercado.

Complementariamente, como era de esperarse, se realizd el andlisis EFAS, el cual se
enfoca en la identificacion de oportunidades y amenazas del mercado. Mediante este se pretendio
producir insumos que sean Utiles en la generacion de planes y estrategias de maximizacion en el
aprovechamiento de oportunidades y mitigacion de riesgos asociados a las amenazas, en las

cuales se brindaran més detalles con lo encontrado en el DOFA (presentadas posteriormente). A
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continuacion, siguiendo el mismo patrén de accion que con el IFAS, se presentan los aspectos
evaluados para la empresa en una tabla:

Tabla 14. EFAS.
. ... | Calificacion
Factores Externos Valor Calificacion S

Oportunidades

Incentivos especiales sector

1 o 0,15 4 0,6
gubernamentales (campafias)

5 incentivos espeplales del sector financiero 01 4 04
como tasas de interes

3 A_ct.lwsmo de consumidores (comunidad 0125 3 0,375
digital)

4 |crecimiento en el sector de remodelacion 0,05 3 0,15

crecimiento en el sector de construccion de
vivienda nueva

Amenazas
1 |Tasa de inflacién 0,125 3 0,375
2 |informalidad del sector 0,15 3 0,45
3 La carencia de control externo sobre el sectq 0,05 2 0.1
4 |tasa de desempleo 0,075 2 0,15
5 |Creencias, normas, valores 0,025 3 0,075
Calificacion total 1 3,425

Fuente: Elaboracion propia.

Teniendo esta tabla, de forma semejante a lo hecho mediante el analisis IFAS, en el
andlisis EFAS se asigné una calificacion ponderada a “Distrito y Concreto”. En este caso, la
empresa obtuvo una puntuacion de 3,425, posicionandola en consecuencia en un nivel medio. Lo
que indica este resultado, entonces, es que se tienen factores externos que representan amenazas,
entre las que se cuentan, siguiendo lo que ya se venia observando con el PESTEL y las 5 fuerzas
de Porter, altas tasas de inflacion, la informalidad predominante en el sector y las creencias y

normas culturales que rodean el &mbito de las remodelaciones.

Matriz DOFA Factores estratégicos

Siguiendo el orden l6gico propuesto en esta seccion, a continuacion, se presenta la matriz
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DOFA, la cual se desglosara en forma de estrategias clave para “Distrito y Concreto” producto

del analisis de lo aqui encontrado:
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Tabla 15. Matriz DOFA.

Factores Internos IFAS

Factores Externos EFAS

Oportunidades

01

Incentivos especiales sector gubernamentales (campafias)

Fortalezas

Debilidades

F1 |Modelacion 3D personalizada D1 Falta de cqnoumlento de nuevas tecnologias de
remodelacion

F2 |Alianza estrategicas con proovedores D2 |Control de calidad

F3 |Diferenciacion de productos o servicios D3 |Posicionamiento y visibilidad de la marca

F4 |Alianza estrategica con entidades Financieras

D4 |Imprevistos en la ejecucion

02

incentivos especiales del sector financiero como tasas de interes

03

Activismo de consumidores (comunidad digital)

04

crecimiento en el sector de remodelacion

05

Al

Amenazas

crecimiento en el sector de construccion de vivienda nueva

Tasa de inflacion

A2

informalidad del sector

A3

La carencia de control externo sobre el sector

A4

tasa de desempleo

Talento humano altamente capacitado

Estrategias FO

Apalancarnos en los incentivos que brinda el gobierno para incentivar
la remodelacion en las viviendas

Alianzas estrategicas con entidades financieras
Creacion de canales de mercado por medios digitales

Identificar nicho de mercado en vivienda VIS

Alianzas con las contructoras del sector para llegar directamente a los
vendedores de las unidades e inmobiliarias

Estrategias FA

Negociaciones preliminares con proveedores para evitar el aumento
de precios (f2)

Estudio formal del disefio a modificar (f2, f5)
Ofrecer una garantia de cada servicio prestado

Generacion de empleos con condiciones legales , contratacion directa
con seg social (f5)

AS

Creencias, normas, valores

dar a entender al cliente las ventajas de la remodelacion con

garantias vs la tradicional, por medio de la experiencia del Talento

D5 |Falta de diversificacion del portafolio de servicios

Estrategias DO

Participar en congresos y convenciones para conocer lo que esta
siendo hito en el sector

Crear un sistema documental de los procesos que garanticen la
calidad del sevicio

Comunity manager para creacion pagina web, redes sociales

Identificacion y clasificacion de tipos de imprevistos y manejo de
solucion, crecion de Guias rapidas para atender los imprevistos

Campafias de marketing y alianzas con constructoras

Estrategias DA

Mejorar los medios de difusion enfocado en transmitir una mejor
calidad en el servicio realizado

Cuantificar detalladamente los trabajos a realizar para garantizar
el servicio con el cliente (manteniendo rentabilidad) (d2, d4)
Garantizar todos los procesos ejecutados para generar confianza
en los clientes por medio de la transparencia (d2)

Crear una linea de negocio de menores cuantias que asegure un
ingreso constante y apoye en la generacion de empleo (como
ejemplo la linea de mantenimientos)

Fuente: Adaptado de Administracién Estratégica y de Negocios. Hacia la sostenibilidad global. Thomas L Wheelen y J. David Hunger. 2013
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Conclusiones de la matriz DOFA

A partir de la elaboracion de la matriz DOFA que se presentd anteriormente, se
identificaron estrategias clave basadas en las combinaciones de Fortalezas y Oportunidades (FO),
Fortalezas y Amenazas (FA), Debilidades y Oportunidades (DO), y Debilidades y Amenazas
(DA). Estas a su vez se entrelazan con lo descrito en los analisis PESTEL y de las 5 fuerzas de
Porter como se podra evidenciar. Producto de ello a continuacion se exponen algunas de las
estrategias con mayor relevancia para “Distrito y Concreto”:

o Estrategias FO: Se destacan la generacion de alianzas con
entidades financieras como Bancoldex (s.f.a) o Findeter (s.f., 2022) ademas del
aprovechamiento de los programas gubernamentales para la inversion en
remodelaciones de viviendas tipo VIS como supone el subsidio para
Mejoramiento de Vivienda (Minvivienda, 2024b).

. Estrategias FA: La primera estrategia en este aspecto consistiria en
realizar negociaciones preliminares por volumen de materiales para remodelacion
con los proveedores, con el fin de evitar incrementos en los precios durante un
periodo determinado atendiendo a las dinamicas de 2024 y 2025 ya expuestos por
Mazo Gonzalez, 2024). La segunda estrategia, siguiendo lo dicho, seria el buscar
transmitir de manera efectiva al cliente las ventajas de contratar un servicio
profesional de remodelaciones lo cual se puede lograr mediante la
implementacion de estrategia de marketing ya descritas por Biscarri (2024) y
BlMobject (2022).

o Estrategias DO: En este aspecto sobresalen estrategias basadas en

acciones orientadas a ampliar el conocimiento técnico sobre el sector de las
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remodelaciones y la contratacion de un community manager que permita
fortalecer la presencia de la empresa en medios digitales, lo cual de nuevo
responde a tendencias identificadas tanto por Biscarri (2024) como por BIMobject
(2022).

o Estrategias DA: En este aspecto resaltan estrategias basadas en
iniciativas enfocadas en garantizar un servicio al cliente de alta calidad,
asegurando al mismo tiempo la rentabilidad del negocio a largo plazo. Ademas, se
prioriza el control sobre la ejecucién de los trabajos para minimizar desperdicios y
prevenir fugas de dinero. Lo anterior responde tanto a legislacién vigente en
Colombia como la Resolucion 472 de 2017 (Minambiente, 2017), los Ilamados al
cuidado ambiental de la ONU (2024), como las apreciaciones del sector
remodelacion en Bogota compartidas por Rodolfo Lesmes (2024) y de forma mas

amplia las del gerente de Corona segun lo replicado por Gonzélez Bell (2020).

Dicho lo anterior, resulta primordial aclarar que las estrategias aqui descritas buscan

consolidar las fortalezas de “Distrito y Concreto”, con miras a, como se enfatizo en esta seccion,

aprovechar las oportunidades del mercado, mitigar amenazas y superar debilidades existentes.
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El presente capitulo tiene como objetivo validar el modelo de negocio de "Distrito y
Concreto" a través del analisis de mercado, sustentado en estudios cuantitativos y cualitativos,
que permiten identificar la viabilidad comercial de la propuesta, sus riesgos y oportunidades. Se
parte de los hallazgos obtenidos en el anteproyecto desarrollado durante el seminario de
investigacion, profundizando en el conocimiento del cliente, su comportamiento de consumo y
las variables que inciden en la toma de decisiones al momento de contratar un servicio de
remodelacion para viviendas de interés social (VIS).

A continuacion, se presenta el analisis del cliente frente a la propuesta de valor, el disefio
del estudio piloto de mercado, la descripcion de las metodologias aplicadas, los resultados
obtenidos a través de las encuestas y entrevistas realizadas, y las conclusiones sobre el tamafio
del mercado, el comportamiento del consumidor, la demanda potencial, y los factores clave que
sustentan o desafian la viabilidad del modelo de negocio.

Andlisis del cliente frente a la propuesta de valor
El modelo de negocio de "Distrito y Concreto"” se fundamenta en atender un mercado especifico:
propietarios de viviendas tipo VIS en Bogota, particularmente aquellos que adquieren estos
inmuebles en obra gris y buscan mejorarlos mediante procesos de remodelacion. Esta necesidad
responde a una condicion estructural del mercado inmobiliario en Colombia, en el que una alta
proporcion de las viviendas VIS son entregadas sin acabados y requieren una inversion adicional
por parte de los propietarios (Camacol B&C, s.f.).

A partir del analisis realizado en el anteproyecto, se identificaron dos segmentos
principales de clientes con caracteristicas diferenciadas:

Compradores de vivienda para habitar: personas que adquieren VIS como vivienda
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principal y priorizan comodidad, estética, funcionalidad y plazos de entrega cortos. En este
segmento, es determinante el acceso a opciones de financiacion flexibles.

Compradores de vivienda por inversion: interesados en adquirir VIS para arrendarla o
revenderla, quienes buscan optimizar su inversion a través de remodelaciones eficientes,
atractivas y rentables.

Ambos segmentos comparten una necesidad central: acceder a servicios de remodelacion
confiables, con respaldo profesional, cumplimiento en tiempos, asesoria personalizada y
garantias. Esto constituye el ntcleo de la propuesta de valor de "Distrito y Concreto".

La propuesta de valor se disefi6 empleando herramientas como el Lienzo de Valor y el
Mapa de Empatia, y responde a los denominados customer jobs, es decir, las tareas o necesidades
que los clientes quieren resolver (Osterwalder et al., 2014). Estas incluyen desde la adecuacion
estética y funcional del espacio hasta la tranquilidad de contratar un servicio seguro, garantizado
y con acompafiamiento profesional.

Geograficamente, el modelo se concentra en Bogoté, especialmente en las localidades de
Suba, Fontibdn, Usaquén, Santa Fe y Puente Aranda. Estas zonas presentan la mayor
concentracion de proyectos VIS en la ciudad, lo que las convierte en puntos estratégicos de
operacion (Camacol B&C, 2024a).

En sintesis, la propuesta de valor de "Distrito y Concreto™ esta orientada a resolver de
forma integral las necesidades de los compradores de VIS, ofreciendo soluciones adaptadas a
cada perfil mediante paquetes de remodelacion que combinan disefio funcional, acabados de
calidad, ejecucién eficiente y respaldo profesional, lo que permite al cliente transformar su
apartamento en un hogar o inversion rentable sin sobrecostos ni complicaciones.

La siguiente imagen resume visualmente la propuesta de valor de “Distrito y Concreto”,
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destacando los atributos clave que definen su enfoque al cliente: uso de tecnologia 3D,
cumplimiento riguroso en los tiempos de entrega, soluciones de financiacion y calidad
garantizada en los acabados. Este mensaje grafico busca sintetizar el diferencial del modelo de

negocio y conectar con las expectativas reales de los segmentos de clientes identificados,

reforzando su posicionamiento en un mercado competitivo y en crecimiento.

Tendencias del mercado

El analisis de tendencias del mercado permite contextualizar la viabilidad del modelo de
negocio dentro de un entorno con comportamientos consistentes en la construccién y adquisicién

de viviendas VIS. Segun el DANE (2024), entre el tercer trimestre de 2020 y el tercer trimestre
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de 2024 se han construido en promedio 29.761 unidades VIS por trimestre, manteniéndose como

el segmento predominante en la oferta habitacional nacional. (Ver Gréfica 1).
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Fuente: Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE. (2024, 20 de
noviembre). Vivienda VIS y NO VIS. Recuperado el 21 de enero de 2025.
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/construccion/vivienda-vis-y-no-vis

Aunque en el tercer trimestre de 2024 se evidencid una disminucion del 21,67 % frente al
mismo periodo de 2023, el volumen de 27.020 unidades iniciadas sigue alineado con el promedio
histdrico, lo que sugiere estabilidad relativa méas que contraccion del mercado (DANE, 2024).

Més importante aun, la venta de VIS muestra un dinamismo creciente. De acuerdo con
Colorado (2024), hasta septiembre de 2024 se comercializaron 54.871 unidades VIS, lo que

representa un incremento del 37,4 % frente al afio anterior. Bogota liderd estas ventas con 20.671
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Complementariamente, Camacol B&C (s.f.) estima que mas del 40 % de los hogares en
Bogota invierten en remodelaciones, con un promedio de $15,8 millones en el segmento VIS.
Ademas, las remodelaciones dinamizan mas de 30 subsectores industriales, lo que evidencia el
potencial estructural y el efecto multiplicador de este nicho de mercado.

Estos indicadores respaldan la propuesta de "Distrito y Concreto" y justifican la

necesidad de un estudio piloto de mercado, que permita profundizar en la comprension de los

patrones de consumo y evaluar la pertinencia de la oferta comercial disefiada.

Estudio piloto de mercado

El estudio piloto de mercado constituye un componente fundamental en la validacién del
modelo de negocio de "Distrito y Concreto". Su propoésito es obtener informacion confiable
sobre el comportamiento de los potenciales clientes, identificar sus expectativas, miedos,
necesidades y disposicion a pagar por un servicio de remodelacion formalizado. Para ello, se
implementd una metodologia mixta que incluye tanto técnicas cuantitativas como cualitativas.

3.1 Objetivo general del estudio

Validar la propuesta de valor y el enfoque comercial del modelo de negocio "Distrito y
Concreto™ a través de la medicion directa del comportamiento, necesidades y percepciones de los
clientes que habitan o invierten en viviendas VIS en Bogota.

3.2 Objetivos especificos

Identificar los factores que influyen en la decision de contratar una empresa formal para
remodelar una vivienda VIS.

Evaluar el nivel de interés de los clientes en herramientas tecnologicas como modelado
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3D.
Determinar la disposicion a pagar por servicios de calidad con garantia y asesoria.
Reconocer los canales preferidos para contratar servicios de remodelacion.
Estimar la demanda potencial y validar el tamafio del mercado atendible a corto plazo.
Contrastar los resultados con los supuestos del modelo de negocio y detectar

oportunidades de mejora.

Disefio metodoldgico y ficha técnica del estudio

El estudio piloto se estructur6 bajo una metodologia mixta, con énfasis en el enfoque
cuantitativo, complementado con una fase cualitativa. La combinacion de ambas estrategias
permitio obtener una vision integral sobre el comportamiento del consumidor, validando no solo
sus preferencias y decisiones, sino también las percepciones que rodean al sector de

remodelaciones VIS en Bogota.

Metodologia cuantitativa

Se disefid una encuesta estructurada compuesta por 28 preguntas de seleccién maltiple y
una pregunta abierta. Esta herramienta busco recoger informacion demogréfica, preferencias de
compra, criterios de decision, percepcion del servicio ofrecido por empresas formales,
disposicién a pagar, conocimiento sobre subsidios y opinidn sobre herramientas tecnoldgicas
como el modelado 3D.

Para la validacion del instrumento, se realizo una prueba piloto con 5 personas del perfil
objetivo para verificar redaccion, coherencia y comprension de las preguntas. Posteriormente, se

ajustd el formato en funcion de las observaciones obtenidas. El cuestionario final fue distribuido
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ciudadela La Felicidad, ubicada en la localidad de Fontibon (Bogotd), lo que permitio focalizar la
muestra en una zona estratégica del mercado objetivo.

b) Universo, tamafio del mercado, muestra y muestreo

El universo de estudio se definié como el total de compradores de vivienda tipo VIS en
Bogotéa durante el periodo 2021-2024. Segun datos de Camacol y el DANE, en ese lapso se
comercializaron aproximadamente 393.214 unidades VIS en Colombia. De estas, se estima que
Bogota particip6 con al menos el 25% del total nacional, lo cual equivale a unas 98.300 unidades
VIS adquiridas en la ciudad durante ese periodo.

Sin embargo, para efectos del modelo de negocio de "Distrito y Concreto™, el tamafio del
mercado relevante no se limita a las VIS adquiridas, sino que debe considerarse solo el
subconjunto de unidades efectivamente remodeladas por sus propietarios. Tomando como
referencia el estudio de Camacol B&C (s.f.), que indica que més del 40% de los hogares en
Bogota invierten en remodelacion, se puede estimar que el tamafio del mercado remodelador
para VIS en Bogotéa asciende al menos a unas 39.320 viviendas remodeladas en ese periodo
(40% de las 98.300 viviendas VIS adquiridas).

Con base en este universo estimado, se procedio a calcular el tamafio de muestra
requerido para una investigacion exploratoria con recursos limitados. Aplicando la formula de
muestreo para poblaciones finitas con un nivel de confianza del 90% y un margen de error del
11.2%, se determind que una muestra minima representativa debia ser de aproximadamente 54
encuestas, numero que coincide con el total de cuestionarios validos recogidos durante el estudio
piloto.

Este enfoque, aunque limitado por la técnica no probabilistica aplicada, proporciona una
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z;gi);izmacién estadisticamente aceptable para estudios de validacion inicial en contextos
emprendedores (Hair et al., 2014). Asimismo, focalizar la muestra en compradores que ya habian
remodelado sus viviendas asegura una mejor calidad de la informacion obtenida, dado que
proviene de experiencias reales y recientes de consumo, lo que incrementa la validez del analisis.

Ficha técnica del estudio:

Tipo de estudio: Exploratorio, mixto (cuantitativo — cualitativo)

Instrumento: Encuesta estructurada con 29 preguntas (Google Forms)

Validacion del instrumento: Prueba piloto y revision por pares

Aplicacion: Digital (WhatsApp y Google Forms)

Unidad de analisis: Compradores de VIS que han remodelado su vivienda

Ubicacion: Bogota, zona de influencia: ciudadela La Felicidad, Fontibdn

Tamafo de muestra: 54 encuestas validas

Técnica de muestreo: No probabilistico por conveniencia

Margen de error: 11.2%

Nivel de confianza: 90%

Periodo de aplicacion: Enero de 2025
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> TO URBANISTI

CONVENCIONES

[] MANZANAS DE VIVIENDA

[l MANZANAS DE COMERCIO

[ OBUGACION EQUIPAMIENTO

o C. Residencial El Lago

[l PARQUES Y ZONAS VERDES

W O C Residencia a Compita

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota - SDP. (2018, diciembre). Documento
técnico de soporte: Modificacidn por inviabilidad técnica para obras de etapa 1y etapa 2, Plan
Parcial La Felicidad: Modificacion al Decreto de Adopcion 147 de 2008 y al Decreto
Modificatorio 386 de 2015 (p. 20). Bogota D.C.
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/dts_mod_inviabilidad_tecnica.pdf

Resultados del estudio cuantitativo

El anélisis cualitativo del presente estudio tiene como objetivo validar la viabilidad del
modelo de negocio de “Distrito y Concreto” desde la perspectiva de expertos en el sector de
remodelaciones VIS en Bogota. Este enfoque busca identificar oportunidades, desafios
estructurales del mercado y factores clave que inciden en la toma de decisiones de los
propietarios de Vivienda de Interés Social al momento de remodelar.

La investigacion cualitativa se justifica en el contexto de la Politica de Vivienda Distrital
liderada por el alcalde Carlos Fernando Galan, la cual prioriza la construccion y mejoramiento de
VIS. Segun Camacol B&C (2024b), actualmente existen 128.830 unidades VIS disponibles en la
ciudad, lo que evidencia un mercado con alto potencial de crecimiento y profesionalizacion.

Se llevaron a cabo cinco entrevistas semiestructuradas con arquitectos, empresarios y

especialistas del sector, seleccionados por su experiencia comprobada en disefio, ejecucion y
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comercializacion de remodelaciones en Bogota. Estos expertos aportaron una vision integral
sobre la dindmica del mercado, la informalidad en el sector, la percepcion de los clientes, la
implementacion de herramientas digitales y los factores determinantes de éxito para un modelo
estructurado.

Ficha técnica del estudio cualitativo
Tipo de técnica: Entrevistas semiestructuradas
Participantes: 5 expertos en remodelaciones VIS
Criterio de seleccion: Experiencia profesional relevante y actual en Bogota
Técnica de analisis: Sistematizacion por hipétesis y analisis tematico
Periodo de aplicacion: enero de 2025

A través del contraste entre hipotesis formuladas y las opiniones obtenidas, se sistematiz
la informacion por temas clave, permitiendo identificar patrones de consenso y divergencia. Este
proceso se disefio para complementar los hallazgos del analisis cuantitativo, estructurando asi un

enfoque metodoldgico mixto de tipo convergente (Creswell, 2014), que refuerza la validacion

integral del modelo propuesto.

La fase cuantitativa del estudio piloto de mercado permitié identificar patrones de
comportamiento y preferencias del consumidor en el segmento de viviendas VIS en Bogota,
informacion fundamental para la validacion del modelo de negocio de “Distrito y Concreto”.
Perfil sociodemografico de los encuestados

La muestra estuvo compuesta por 54 personas, en su mayoria mujeres (66,7 %), seguidas
por hombres (31,5 %) y una persona no binaria (1,9 %). La mayoria se encuentra en el rango

etario de 30 a 39 afios (63 %), seguido por jovenes de 20 a 29 afios (20,4 %). En cuanto al nivel
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g/dll?c;?ivo, un 42,6 % cuenta con formacion universitaria, otro 42,6 % con especializacion, el 13
% con maestria y el 1,9 % con doctorado. Esto evidencia un perfil con alta cualificacion
académica. El 63 % de los encuestados son solteros, el 22,2 % casados y el 14,8 % viven en
unién libre. EI 70,4 % no tiene hijos.

En términos socioeconomicos, el 68,5 % reside en estrato 4, el 14,8 % en estrato 3, el
11,1 % en estrato 5, el 3,7 % en estrato 2 y el 1,9 % en estrato 6. El 70,4 % vive en casa propia,
el 13 % en arriendo y el 16,7 % en vivienda familiar. En cuanto a los ingresos, el 37 % declaro
percibir entre 3 y 5 millones de pesos mensuales, el 27,8 % entre 5y 8 millones, el 22,2 % entre
1y 3 millones, y el 13 % mas de 8 millones.
Resultados clave alineados con la propuesta de valor

El 44,4 % de los encuestados habita una vivienda VIS. Entre ellos, el 63 % la adquirié
para habitarla y el 33,3 % para arrendarla, lo que refuerza los dos segmentos objetivos del
modelo de negocio. El 81,5 % manifestd conocer los subsidios del gobierno y el 42,6 % los
utilizdé en su proceso de compra, lo que evidencia una alta incidencia de politicas publicas en este
mercado.

En cuanto al financiamiento, el 79,2 % recurrio a crédito hipotecario para adquirir la
vivienda, pero solo el 50 % contaba con recursos propios para remodelarla. Este hallazgo
refuerza la importancia de ofrecer alternativas de financiacion para remodelaciones, uno de los
pilares estratégicos de “Distrito y Concreto”.

Asimismo, el 94,4 % de los encuestados considera importante realizar remodelaciones de
manera rapida, lo que valida la propuesta de valor centrada en la eficiencia de ejecucion. En
términos de canales de busqueda de proveedores, el 79,6 % se guia por referidos, seguido por

redes sociales (9,3 %), proveedores en conjuntos residenciales (7,4 %) y paginas web (3,7 %), lo



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 76

que sugiere que la confianza y reputacion son factores clave en la decision de compra.
Disposicion de pago y percepcion del valor

Uno de los hallazgos maés relevantes es que al menos el 80 % de los encuestados esta
dispuesto a invertir mas de $15 millones en la remodelacion de su vivienda, lo que se encuentra
alineado con el rango de precios de los kits ofrecidos por la empresa. Aunque el 90,7 % percibe
que contratar una empresa formal es mas costoso que hacerlo con un maestro independiente, este
factor no es determinante frente a otros atributos del servicio.

De hecho, el 74,1 % afirm0 sentirse mas tranquilo al contratar a una empresa, y el 85,2 %
estaria dispuesto a pagar mas por una asesoria profesional. EI 55,6 % prefiere contratar
profesionales, incluso si estos no forman parte de empresas formales, lo que refleja una
valoracién alta de la experiencia técnica. Ademas, el 96,3 % mostrd interés en contar con un
modelo 3D de su apartamento antes de tomar decisiones, validando el uso de esta herramienta
como parte del diferencial competitivo de “Distrito y Concreto”.

Factores decisivos para el cliente

La calidad del trabajo y la asesoria profesional fueron identificadas como los factores
mas importantes al momento de contratar un servicio de remodelacion, seguidos por la
posibilidad de financiacion y el precio. Este orden de prioridades demuestra que, aunque el costo
es un factor importante, no prima sobre la percepcion de seguridad, respaldo y calidad,
elementos que estructuran la propuesta de valor de la empresa.

Finalmente, la pregunta abierta “;Qué le gustaria que le ofreciera una empresa de
remodelacion?” permitié confirmar estos hallazgos: los clientes buscan calidad, asesoria,
cumplimiento y financiacion, lo que consolida la alineacion entre la demanda del mercado y la

propuesta comercial de “Distrito y Concreto”.
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Como sefalan Hair et al. (2014), en estudios de caracter exploratorio, muestras
moderadas pueden proporcionar hallazgos validos y utiles para orientar decisiones estratégicas
en modelos de negocio emergentes. Por su parte, Kotler y Keller (2016) destacan que los
consumidores tienden a valorar mas aquellas propuestas que reducen el riesgo percibido y
mejoran la experiencia de compra, incluso si ello implica un mayor desembolso inicial, lo que se
alinea con los resultados de esta investigacion.

Metodologia cualitativa

El analisis cualitativo del presente estudio tiene como objetivo validar la viabilidad del
modelo de negocio de “Distrito y Concreto” desde la perspectiva de expertos en el sector de
remodelaciones VIS en Bogota. Este enfoque busca identificar oportunidades, desafios
estructurales del mercado y factores clave que inciden en la toma de decisiones de los
propietarios de Vivienda de Interés Social al momento de remodelar.

La investigacion cualitativa se justifica en el contexto de la Politica de Vivienda Distrital
liderada por el alcalde Carlos Fernando Galén, la cual prioriza la construccion y mejoramiento de
VIS. Segin Camacol B&C (2024b), actualmente existen 128.830 unidades VIS disponibles en la
ciudad, lo que evidencia un mercado con alto potencial de crecimiento y profesionalizacion.

Se llevaron a cabo cinco entrevistas semiestructuradas con arquitectos, empresarios y
especialistas del sector, seleccionados por su experiencia comprobada en disefio, ejecucion y
comercializacion de remodelaciones en Bogota. Estos expertos aportaron una vision integral
sobre la dindmica del mercado, la informalidad en el sector, la percepcion de los clientes, la
implementacion de herramientas digitales y los factores determinantes de éxito para un modelo
estructurado.

Ficha técnica del estudio cualitativo



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 78
Tipo de técnica: Entrevistas semiestructuradas
Participantes: 5 expertos en remodelaciones VIS
Criterio de seleccion: Experiencia profesional relevante y actual en Bogota
Técnica de analisis: Sistematizacion por hipétesis y andlisis tematico
Periodo de aplicacion: enero de 2025

A través del contraste entre hipotesis formuladas y las opiniones obtenidas, se sistematiz6
la informacion por temas clave, permitiendo identificar patrones de consenso y divergencia. Este
proceso se disefio para complementar los hallazgos del analisis cuantitativo, estructurando asi un
enfoque metodoldgico mixto de tipo convergente (Creswell, 2014), que refuerza la validacion
integral del modelo propuesto.

Resultados del estudio cualitativo

El analisis cualitativo permiti6 identificar elementos clave que validan la pertinencia y
solidez del modelo de negocio de “Distrito y Concreto”, ademés de revelar aspectos estructurales
del mercado que deben considerarse para su implementacion efectiva. A partir de las cinco

entrevistas realizadas a expertos del sector de remodelaciones VIS en Bogota, se sistematizo la

informacidn con base en cinco hipotesis centrales, tal como se muestra en la Tabla 16.
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No. Hipétesis Resumen de Opiniones Grado de Validacion
Todos los expertos coinciden en que el mercado de remodelaciones VIS en Bogotd es
. . . R . .| Alta - El mercado es grande y en
Relevancia del amplio y con alta demanda. Se resalta que la entrega en obra gris obliga a los propietarios .
1 crecimiento, aunque con alta

Modelo de Negocio

a remodelar, lo que hace que el modelo de negocio sea viable. Sin embargo, mencionan
que la competencia es fuerte y que la oferta esta dominada por la informalidad.

competencia.

Problemética del

Los expertos sefialan que la informalidad es un problema clave, afectando la calidad y los
tiempos de entrega. Ademds, los propietarios enfrentan incertidumbre sobre costos y

Alta - La informalidad es un

el Exito

financiamiento para facilitar la decision de remodelar. La confianza en la empresa es otro
factor clave para atraer clientes.

2 i . 3 problema estructural que afecta
Mercado confianza en los remodeladores. La falta de regulaciones y garantias es un problema . .
la calidad del servicio.
recurrente.
- Las estrategias de marketing digital y modelado 3D son vistas como innovadoras y Utiles . -
Viabilidad de g i X & clgitaly R K v o, Media - Se reconoce la utilidad
) para captar clientes. Sin embargo, algunos expertos mencionan que su implementacion B
3 Estrategias 8 . i L, de la digitalizacidn, pero su
) . puede ser costosa y no todos los clientes las perciben como necesarias. La formalizaciény | . .,
Diferenciadoras i i implementacién presenta retos.
el respaldo de una empresa estructurada son diferenciadores clave.
., Existe interés de los clientes por servicios formales que ofrezcan garantias y calidad, pero . .
Adopcién del . X p X q , g .y i ' P Media - Los clientes valoran la
el precio sigue siendo un factor determinante. La mayoria de expertos coinciden en que . L
4 |Modelo por Parte de > ) ) L, . formalidad, pero el precio sigue
. los propietarios buscan remodelaciones econémicas y pueden optar por opciones .
los Clientes . . . siendo una barrera.
informales si perciben que el costo es menor.
Los factores mds mencionados incluyen costos accesibles, cumplimiento en tiempos de .
X . . X Alta - Costos, tiempos de entrega
Factores Clave para entrega y calidad de los acabados. También se destaca la importancia del acceso a X R
5 y confianza son determinantes

para el éxito del negocio.

Tabla 16. Sistematizacion de entrevistas a expertos del sector VIS

Los resultados muestran un consenso significativo en torno a la relevancia del modelo de

negocio. Todos los expertos coinciden en que la entrega de viviendas VIS en obra gris, que

requiere adecuacion inmediata por parte del propietario, genera una demanda constante de

servicios de remodelacion. Uno de los entrevistados afirmé: “La remodelacion no es opcional, el

usuario necesita hacerla para vivir dignamente o rentabilizar su inversion”. Esto respalda el

enfoque estratégico de “Distrito y Concreto” al ofrecer soluciones integrales desde el inicio.

En cuanto a la problematica del mercado, los expertos coincidieron en sefialar que la

informalidad representa uno de los mayores desafios del sector. Esta se traduce en

incumplimientos en tiempos de entrega, baja calidad de acabados y ausencia de garantias, lo cual

incrementa la desconfianza del cliente. Como lo sefiala uno de los participantes: “La gente

prefiere lo barato, pero luego termina pagando doble. Nadie responde por dafios o malas

instalaciones”. Este tipo de riesgos es comun en mercados donde predomina la informalidad, lo

cual ha sido ampliamente documentado por gremios como Camacol y autores como Kotler y

Keller (2016), quienes sefialan que la confianza y percepcién de seguridad son claves en la
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decision de compra de servicios de alto contacto como las remodelaciones.

Sobre la viabilidad de estrategias diferenciadoras, los expertos identificaron el modelado
3D, la digitalizacién de procesos y el marketing visual como innovaciones valiosas. Sin
embargo, también advierten que estas deben adaptarse al perfil economico del cliente objetivo.
Como menciona uno de ellos: “El modelado 3D es un gran gancho, pero hay que asegurarse de
que el cliente entienda su valor y no lo vea como un lujo innecesario”. Segun Osterwalder et al.
(2014), los elementos innovadores en la propuesta de valor deben enfocarse en aliviar temores o
cumplir tareas concretas del cliente (customer jobs), algo que este modelo busca hacer al ofrecer
visualizacion previa de los resultados.

Respecto a la adopcion del modelo por parte de los clientes, los expertos afirman que
existe interés en contratar empresas formales, siempre que el servicio ofrezca calidad,
cumplimiento y precios accesibles. Uno de ellos enfatiza: “El cliente VIS quiere seguridad, pero
no esta dispuesto a pagar como si remodelara una casa en Cedritos”. Esto implica que el
modelo debe balancear estandarizacion y accesibilidad, utilizando estrategias como kits
escalables, formas de financiacién y comunicacién clara del valor agregado. El precio, aunque
importante, no es el Unico factor decisivo cuando se logran mitigar miedos y se generan
relaciones de confianza.

Finalmente, sobre los factores de éxito, los expertos coinciden en que la clave esta en
ofrecer un servicio que sea:

e Predecible en tiempos y costos
o Acompafado de asesoria técnica
e Soportado por una estructura empresarial clara

o Adaptado a las limitaciones econdmicas del cliente
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Ademas, mencionan que la comunicacion visual y la presencia digital profesionalizada
son hoy determinantes para diferenciarse de la oferta informal.

En conjunto, los resultados cualitativos no solo validan los pilares estratégicos del
modelo de negocio, sino que permiten afinar su propuesta de valor, identificar riesgos operativos,
y reconocer oportunidades como la profesionalizacion del servicio y la inclusion de herramientas
digitales para generar confianza. Como sefiala Porter (1996), la ventaja competitiva sostenible se

logra al integrar estrategias diferenciadoras coherentes con las necesidades del mercado y

dificiles de replicar por la competencia.

Cruce de andlisis cualitativo y cuantitativo.

El cruce de informacion entre los estudios cualitativo y cuantitativo ha permitido validar
las hipdtesis planteadas en este trabajo de grado y construir una vision mas completa del
mercado de remodelaciones VIS en Bogota. Ambos enfoques coinciden en que existe una alta
demanda de remodelaciones, derivada de la entrega masiva de viviendas VIS en obra gris. Este
comportamiento del consumidor, detectado tanto en las encuestas como en las entrevistas,
confirma que el servicio ofrecido por “Distrito y Concreto” responde a una necesidad real,
recurrente y estructural. Como lo indica Creswell (2014), “la integracion de resultados
cuantitativos y cualitativos permite validar hipotesis desde multiples angulos, contrastando
percepciones y datos empiricos para mejorar la interpretacion de fendmenos complejos”.

Sin embargo, también se identifica una barrera comun: el sector esta fuertemente
dominado por la informalidad, lo que genera desconfianza y afecta la calidad de los trabajos. Los
expertos enfatizan que esta situacion impacta negativamente los plazos, los acabados y los costos
finales, mientras que los consumidores manifiestan temor ante la posibilidad de malas

experiencias y falta de garantias. Este hallazgo refuerza la oportunidad del modelo propuesto,
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basado en formalizacion, estandarizacion y respaldo empresarial.

Un punto clave de convergencia es la percepcion del valor y el precio. Si bien el 90,7 %
de los encuestados considera que contratar una empresa formal puede ser mas costoso, el 74,1 %
afirma sentirse mas tranquilo con un servicio respaldado, y el 85,2 % estaria dispuesto a pagar
mas por una asesoria de calidad. Del lado de los expertos, se reconoce que el cliente VIS prioriza
economia, pero que la confianza, el cumplimiento y la calidad pueden superar la barrera del
precio si se comunican adecuadamente. En este sentido, Kotler y Keller (2016) destacan que “el
valor percibido por el cliente no depende Unicamente del precio, sino de la confianza, la
seguridad y la calidad esperada en la entrega del servicio”.

Respecto a las estrategias diferenciadoras, ambos enfoques validan el potencial del
modelado 3D y la digitalizacién como herramientas que generan valor. Los clientes expresan un
alto interés (96,3 %) en contar con un modelo visual previo a la remodelacion, mientras que los
expertos coinciden en que este tipo de herramientas, si bien pueden tener desafios de
implementacion, representan un factor de innovacién que puede aumentar la conversion y
reducir la incertidumbre. Tal como afirman Osterwalder et al. (2014), “una propuesta de valor
exitosa resuelve los trabajos, alivia los temores y satisface los deseos que el cliente experimenta
antes, durante y después del proceso de compra”.

La siguiente tabla resume los principales hallazgos del cruce entre los enfoques:
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Hipétesis

Hallazgos del Anilisis Cualitativo

Hallazgos del Andlisis Cuantitativo

Conclusiones

Relevancia del Modelo de
Negocio

Los expertos validan que existe una alta demanda de
remodelaciones VIS debido a la entrega en obra gris.
Sin embargo, advierten que la competencia es fuerte y
esta dominada por la informalidad.

El 94.4% de los encuestados considera importante
remodelar su vivienda rapidamente. El 80% esta
dispuesto a invertir mas de 15 millones COP en
remodelaciones, lo que valida la existencia de un
mercado potencial.

Ambos analisis confirman la existencia de un
mercado amplio para remodelaciones VIS. Sin
embargo, el modelo de negocio debe
diferenciarse en calidad y confianza para competir
con la informalidad.

Problemdtica del Mercado

Se reconoce que la informalidad es un problema
estructural que afecta calidad, costos y confianza del
cliente. Ademas, los clientes tienen dificultades para

identificar proveedores confiables.

EI 90.7% de los encuestados cree que contratar una
empresa es mas costoso que un maestro de obra
independiente, aunque el 74.1% se siente mas
tranquilo contratando a través de una empresa. La
informalidad sigue siendo una barrera.

La informalidad es un problema recurrente en
ambas metodologias. Aunque los clientes
reconocen que las empresas ofrecen mayor
seguridad, muchos siguen optando por
trabajadores informales debido al costo.

Viabilidad de Estrategias
Diferenciadoras

Las estrategias digitales y el modelado 3D son
percibidos como utiles, pero su implementacion
representa desafios en términos de costos y
percepcion de valor por parte del cliente.

El 96.3% de los encuestados quiere contar con un

modelo 3D antes de tomar decisiones. Sin embargo,
solo el 9.3% busca remodeladores en redes sociales,

lo que sugiere que la digitalizacién aun debe
posicionarse mejor.

Las estrategias tecnoldgicas tienen gran potencial,
pero deben ser mejor comunicadas y
posicionadas. El modelado 3D es altamente
valorado por los clientes, pero el marketing digital
aun no es el canal principal de busqueda.

Adopcion del Modelo por
Parte de los Clientes

Los clientes valoran la formalidad y garantias de las
empresas, pero el precio sigue siendo un factor
decisivo, lo que los puede llevar a contratar opciones
informales.

El 85.2% esta dispuesto a pagar mas por un servicio
con asesoria de calidad. No obstante, el 55.6%
prefiere contratar constructores experimentados,
aunque sean informales, si los perciben como
confiables.

Existe un dilema entre costo y confianza. Aunque
los clientes prefieren empresas que brinden
garantias, el precio sigue siendo una barrera de
entrada. Es clave desarrollar estrategias de
financiamiento accesibles.

Factores Clave para el Exito

Los factores clave mencionados por los expertos
incluyen calidad, cumplimiento de tiempos, confianza
en la empresa y financiamiento como elementos
determinantes para la decision del cliente.

Los factores mas valorados al contratar un servicio
de remodelacion son calidad, asesoria y
financiamiento. Aunque el precio es importante, no
es el principal determinante en la decision final.

Los factores criticos para el éxito del modelo son
calidad, confianza, cumplimiento y
financiamiento. El modelo de negocio debe
enfocarse en estos elementos para diferenciarse y
captar clientes.

Tabla 17. Coincidencias y divergencias entre analisis cuantitativo y cualitativo

Ambos andlisis también coinciden en los factores criticos de éxito, que incluyen: calidad

en los acabados, cumplimiento en los tiempos de entrega, acceso a financiacién y confianza en la

empresa. En este sentido, tanto clientes como expertos destacan la importancia de una oferta que

sea técnica, pero también emocionalmente segura.

En conjunto, este analisis integrado refuerza la viabilidad del modelo de negocio de

“Distrito y Concreto”, pero también revela que el éxito no dependera solamente de la demanda,

sino de la capacidad del modelo para comunicar su diferencial, adaptar sus precios y

financiacion, y construir una marca confiable y profesional.

Demanda potencial, proyeccion de ventas y participacion de mercado

Bogota representa uno de los mercados mas prometedores para el sector de

remodelaciones de Vivienda de Interés Social (VIS) en Colombia. Segin Camacol (2024),

durante 2024 se vendieron mas de 20.000 unidades VIS en la ciudad, consolidandola como el

principal mercado nacional. A esto se suma que aproximadamente el 68 % de estas viviendas se
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entregan en obra gris (Minvivienda, 2024), lo que implica que miles de propietarios necesitan
realizar adecuaciones antes de habitar o arrendar sus inmuebles.

A partir de estas cifras, y considerando el promedio de inversién estimado en
remodelaciones VIS —alrededor de $15,8 millones por proyecto (Camacol Bogota, 2023)— se
calcula que el mercado potencial supera los $300.000 millones anuales solo en Bogota y su
periferia. Este volumen evidencia una oportunidad estratégica para propuestas de valor
diferenciadas como la de “Distrito y Concreto”.

La empresa buscara posicionarse en este mercado a través de un modelo operativo
escalable y flexible, basado en tercerizacion con altos estandares, asesoria profesional, modelado
3D y opciones de financiamiento. Las acciones comerciales se concentraran inicialmente en las
localidades con mayor concentracion de VIS nuevas: Suba, Fontibon, Puente Aranda, Santa Fe y
Usaquén.

Demanda potencial estimada

Partiendo de una estimacion base de 20.000 VIS vendidas anualmente en Bogota y
asumiendo que el 68 % de estas unidades se entregan en obra gris, se calcula una demanda
inmediata de al menos 13.600 viviendas por afio susceptibles de ser remodeladas.

Si se considera un escenario objetivo de captacion del 30 % del mercado con disposicion
a contratar servicios formales, el mercado efectivamente atendible asciende a aproximadamente:

13.600 x 30 % = 4.080 remodelaciones anuales posibles

Proyecciones de ventas y participacion de mercado
Las metas de crecimiento definidas por la empresa establecen una evolucién progresiva

en el nimero de proyectos ejecutados y su rentabilidad, de la siguiente manera:
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N Remodelaciones Ingreso promedio Margen neto Ingre.su anual
Aifio ] por proyecto . estimado
provectadas _ estimado _
(COP) (COP)
2025 Piloto 12| § 26.885.000 0.29%| $ 322.620.000
2026 16 § 26.885.000 0,74%| § 419.406.000
2027 200 % 26.885.000 1.03%| § 545227800

Estas metas se alinean con los objetivos empresariales definidos en este trabajo: pasar de
una operacion inicial prudente (1 remodelacion mensual) a una etapa de expansion sostenible (3—

4 remodelaciones mensuales) con cobertura en Bogota y ciudades cercanas como Soacha o Chia.

Conclusiones financieras y evaluacion de viabilidad

Con base en las proyecciones de ingresos y margenes netos estimados, se concluye que el
modelo de negocio propuesto para “Distrito y Concreto” es financieramente viable y sostenible.
La inversion inicial estimada en $25.000.000 COP puede ser recuperada en el primer afio de
operacion, siempre que se cumplan las metas minimas de ejecucion y se controle la estructura de
costos conforme al modelo planteado.

El anélisis proyecta un crecimiento constante en el volumen de ventas, acompafiado de un
incremento en el ingreso promedio por proyecto, gracias a la diversificacion del portafolio de
servicios y al posicionamiento progresivo de la empresa. Ademas, el enfoque de tercerizacion
operativa permite mantener bajos costos fijos, mejorar la flexibilidad operativa y escalar de
manera controlada.

La rentabilidad neta estimada para el tercer afio alcanza un 20 %, superando el umbral
minimo de sostenibilidad financiera planteado por los socios fundadores. Este rendimiento, junto
con el tamafio potencial del mercado y el bajo nivel de competencia formal estructurada,

demuestra que el modelo tiene potencial de escalabilidad tanto en Bogota como en otras ciudades
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del pais.

Finalmente, factores como el acceso a subsidios de mejoramiento de vivienda, el respaldo
técnico del equipo y el uso de tecnologias como la modelacion 3D aportan ventajas competitivas

clave que fortalecen la viabilidad general del proyecto y su diferenciacion dentro del mercado

VIS.

Conclusiones sobre oportunidades y riesgos del mercado

El andlisis integrado del mercado VIS en Bogota, basado en estudios cuantitativos,
cualitativos y datos sectoriales, permite concluir que el modelo de negocio propuesto por
“Distrito y Concreto” cuenta con un contexto favorable para su implementacion y crecimiento.
Existen multiples oportunidades que respaldan la viabilidad de este proyecto, asi como algunos
riesgos que deberan ser gestionados de manera estratégica durante las primeras fases de
operacion.

Principales oportunidades identificadas:

Demanda estructural insatisfecha: La entrega de VIS en obra gris, que alcanza el 68 % de
las unidades, genera una necesidad inmediata de remodelacion en miles de hogares cada afio.

Falta de oferta formal estructurada: EI mercado esta dominado por actores informales, lo
gue deja un espacio importante para una empresa que ofrezca confianza, calidad y cumplimiento.

Alta disposicién a pagar por valor agregado: Los clientes valoran la asesoria profesional,
el respaldo empresarial y herramientas como el modelado 3D, lo que habilita estrategias
diferenciadoras y precios sostenibles.

Respaldo de politicas publicas y subsidios: La existencia de programas de mejoramiento
de vivienda y el enfoque distrital en el segmento VIS generan un marco favorable para el

crecimiento del modelo.
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Crecimiento del sector de construccion y remodelacion: La dindmica del mercado
inmobiliario en Bogota y el aumento del empleo en el sector refuerzan la oportunidad de
insercion y expansion.

Principales riesgos que enfrenta el modelo:

Sensibilidad al precio del consumidor VIS: Aunque existe disposicion a pagar por
servicios profesionales, el presupuesto sigue siendo un factor decisivo. EI modelo debe
demostrar su valor sin perder competitividad en precios.

Retos operativos de ejecucion tercerizada: La estandarizacion de procesos con equipos
externos puede presentar variabilidad en calidad y tiempos, por lo que sera clave fortalecer
mecanismos de supervision y control.

Desconocimiento del modelo por parte del mercado: Dado que los servicios formales de
remodelacion VIS no son ampliamente conocidos ni demandados por defecto, sera necesario
educar al cliente y construir marca desde cero.

Acceso limitado a financiamiento de corto plazo: Aungue se contempla ofrecer
alternativas, la implementacion de mecanismos financieros dependera de alianzas estratégicas y
cumplimiento de metas operativas.

En suma, el entorno de mercado ofrece un amplio margen para capturar valor, siempre
que se aborden con rigor los factores de riesgo mencionados. “Distrito y Concreto” debera
apalancar sus ventajas competitivas —como la tecnologia, la asesoria personalizada y su

operacion ligera— para establecer una posicion solida, confiable y escalable dentro del sector de

remodelaciones VIS en Bogota.

ESTRATEGIA'Y PLAN DE INTRODUCCION DE MERCADO
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Introduccion general y enfoque estratégico

Atendiendo a lo que se ha venido discutiendo a lo largo de este trabajo, en el desarrollo
del plan de mercadeo de "Distrito y Concreto", se exponen los analisis respecto a las estrategias
Optimas para captar clientes potenciales. Ello con el objetivo de establecer relaciones sélidas que
generen valor para los consumidores de los servicios de remodelacion, lo cual se abordd
mediante un proceso integral de mercadeo que incluye tanto mercadeo estratégico como
operativo y el marketing mix.

Desde el enfoque estratégico, se identificaron dos segmentos principales: compradores de
VIS para habitar y compradores de VIS como inversion. Se definieron propuestas de valor
especificas para cada uno, buscando atender necesidades no resueltas mediante un modelo de
servicio eficiente que aumente la satisfaccion del cliente.

Aunque la demanda de remodelaciones es considerada una demanda no expansible, el
crecimiento reciente del 37,4 % en ventas VIS en Bogota (Colorado, 2024) y la tendencia de mas
del 40 % de hogares que remodelan (Camacol B&C, s.f.) indican una oportunidad creciente para
empresas como “Distrito y Concreto”.

Objetivos de mercadeo

Los siguientes objetivos de mercadeo se plantean con base en los hallazgos integrados del
estudio de mercado desarrollado. Tanto los resultados cuantitativos como cualitativos
confirmaron una alta demanda de remodelaciones en el segmento VIS, una percepcion positiva
hacia los servicios formales y respaldados, y un interés significativo por la innovacion visual y la
experiencia confiable. Por ello, los objetivos no solo se orientan a la captacion de clientes, sino
también al posicionamiento de marca, la consolidacion de la experiencia del usuario y la

sostenibilidad del modelo.
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1. Contratar al menos 12 remodelaciones VIS en Bogota durante el primer afio de
operacion, con ventas proyectadas de minimo $321.800.000 COP, mediante una
estrategia multicanal que combine venta directa y canales digitales.

2. Alcanzar una participacion de mercado del 0,031 % en el primer afio como punto
de entrada al mercado y posicionamiento en el segmento de remodelaciones VIS en
Bogota.

3. Implementar un modelo de control empresarial con indicadores clave de desempefio
(KPIs) que permita aumentar en un 35 % el numero de remodelaciones anualmente
hasta 2026, con seguimiento mensual de metas, conversion comercial y tasa de
repeticién de clientes.

4. Alcanzar un nivel de recordacion de marca del 40 % entre compradores actuales y
potenciales de vivienda VIS en Bogota al finalizar el primer afio, a través de
campafias de contenido educativo y visual en redes sociales, destacando
diferenciadores como respaldo empresarial, cumplimiento de tiempos y modelado
3D.

5. Lograr una tasa de satisfaccion del cliente igual o superior al 85 % en el primer afio,
medida a través de encuestas post-servicio que evallen variables clave como
calidad de acabados, cumplimiento de tiempos, comunicacion y confianza en el
proceso.

En conjunto, estos objetivos permitiran guiar de forma estructurada la entrada al mercado

de “Distrito y Concreto”, articulando la estrategia comercial con las necesidades y expectativas
identificadas en el estudio de mercado. Asimismo, constituyen la base para evaluar el desempefio

del proyecto en su fase inicial y realizar ajustes oportunos que garanticen su consolidacion en un
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entorno competitivo dominado por la informalidad y la baja estandarizacion del servicio.

Ficha técnica del producto o servicio

El servicio de remodelacion ofrecido por “Distrito y Concreto” contempla tres niveles de
acabado (basico, intermedio y disefiador), orientados a ofrecer soluciones personalizadas segun
el presupuesto y estilo de cada cliente. Esta ficha técnica detalla los materiales y componentes
empleados por zonas del apartamento (habitaciones, bafios, cocina y zona social), con un
enfoque en durabilidad, funcionalidad y estética.

Para garantizar la calidad técnica del servicio y diferenciarse de la competencia informal,
se adopta un marco normativo basado en estdndares de ICONTEC, que regula los principales
procesos y materiales aplicados en obra. Entre las normas mas representativas consideradas en el
modelo se incluyen:

o NTC 6050: Pinturas arquitectonicas — Requisitos de desempefio.

o NTC 1300: Griferia sanitaria — Especificaciones técnicas.

e NTC 3329y NTC 4321: Baldosas ceramicas y porcelanatos para pisos y muros.
e NTC 2548: Mobiliario modular para cocinas.

e NTC 5297: Impermeabilizacion de zonas himedas.

De forma complementaria, se cuenta con un anexo técnico donde se detalla el conjunto
completo de normas aplicadas para cada componente constructivo. EI cumplimiento de estas
directrices permite ofrecer acabados seguros, duraderos y estandarizados, reforzando la promesa
de valor frente al mercado informal.

Enfoque de sostenibilidad

Alineado con las tendencias del sector y la creciente conciencia ambiental de los

consumidores, el servicio incorpora criterios de sostenibilidad tanto en la seleccion de materiales
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como en los procesos constructivos:

« Uso preferente de pinturas con bajo contenido de VOC (compuestos organicos

volatiles), con base en la NTC 6070, para mejorar la salud en interiores.

o Aplicacion progresiva de maderas certificadas FSC o de origen controlado para puertas

y mobiliario.

e Priorizacién de cementos verdes y adhesivos ecoldgicos, en la medida en que lo permita

el suministro local.

e Plan piloto de gestion de residuos en obra, incluyendo separacion de materiales y

coordinacion con puntos limpios.

e Eleccion de proveedores locales para reducir la huella ambiental del transporte y

fomentar encadenamientos regionales.

Estas préacticas no solo contribuyen al cumplimiento de criterios ambientales, sino que

refuerzan la diferenciacion estratégica del modelo como una alternativa formal, confiable y

responsable dentro del segmento VIS.

Terminados basicos, pero de alta calidad

Terminados de alta calidad para todas las

Terminados de disefiador enfocado en
aprovechar al maximo todos los espacios

Descripcion | para un presupuesto ajustado para las zonas de la casa para un presupuesto
L9 - . del apartamento para los amantes del
principales zonas de la casa intermedio ¢l ap P
disefio
Estuco y pintura (color a eleccion) Estuco y pintura (color a eleccién) Estuco y pintura (color a eleccidn)
Pisos laminado o enchapado + Pisos laminado o enchapado + Pisos laminado o enchapado +
guardaescoba (referencias limitadas) guardaescoba (referencias limitadas) guardaescoba (todas las referencias)
Habitaciones | pyertas en madera entamborada Puertas en madera entamborada Puertas en madera entamborada
(tonalidad a eleccion) (tonalidad a eleccion) (tonalidad a eleccion)
Closet alcoba principal y alcoba Closet alcoba principal y alcoba Closet alcoba principal y alcoba
secundaria en madecor secundaria en madecor secundaria en madecor o madera
Impermeabilizacion zonas himedas Impermeabilizacion zonas himedas Impermeabilizacion zonas humedas
Estuco y pintura (color a eleccién) Estuco y pintura (color a eleccién) Estuco y pintura (color a eleccidn)
Enchape porcelanato piso + muros ducha | Enchape porcelanato piso + muros ducha | Enchape porcelanato piso + muros ducha
+ guardaescoba + guardaescoba + guardaescoba
oo . Griferia ducha con mezclador + Combo | Griferia ducha monocontrol con
= Griferia ducha sencilla con mezclador - - g .
Barios sanitario y herrajes mezclador + Combo sanitario y herrajes

Espejo

Espejo

Espejo

Lavamanos de montar

Lavamanos de sobreponer

Division de bafio vidrio templado

Division de bafio vidrio templado

Mueble de bafio

Mueble de bafio
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Estuco y pintura Estuco y pintura Estuco y pintura
Enchape de piso + guardaescoba Enchape de piso + guardaescoba Enchape de piso + guardaescoba
Mueble alto Mueble alto Mueble alto
Impermeabilizacion zona de ropas Impermeabilizacion zona de ropas Impermeabilizacion zona de ropas
Campana Campana Campana
Mesén en granito Mesbén en granito
Cocina
Estufa de 4 puestos Estufa de 4 puestos
Lavaplatos acero + Griferia Mueble isla
Meson isla granito Mueble horno
Horno el eléctrico
Lavaplatos acero + Griferia
Meson isla granito
Estuco y pintura (color a eleccién) Estuco y pintura (color a eleccién) Estuco y pintura (color a eleccién)
Pisos laminado o enchapado + Pisos laminado o enchapado + Pisos laminado o enchapado +
Zona social | guardaescoba (referencias limitadas) guardaescoba (referencias limitadas) guardaescoba (todas las referencias)

Puertas en madera entamborada
(tonalidad a eleccion)

Puertas en madera entamborada
(tonalidad a eleccion)

Puertas en madera entamborada
(tonalidad a eleccion)

Fuente: Elaboracion propia

Estrategia de producto y servicio

Siguiendo a Kotler y Armstrong (2013), el producto no es solo el bien fisico sino un

conjunto de beneficios percibidos. En este sentido, la remodelacién combina elementos tangibles

(materiales, acabados) con intangibles (planificacion, ejecucidn, asesoria). El servicio ofrecido

por “Distrito y Concreto” se construye en torno a experiencia, personalizacion y transformacion,

aplicando tecnologia como modelado 3D y asesoria profesional.

El mercado de remodelaciones en Bogota se encuentra en etapa de madurez (Kotler &

Armstrong, 2013, p. 245), por lo que la estrategia se centrara en diferenciacion y fidelizacion, no

solo en ampliar la oferta sino en aportar valor con herramientas que generen confianzay

simplifiquen la toma de decisiones.

Matriz BCG y priorizacion de servicios

Se evaluaron tres servicios potenciales:

Remodelacion de VIS
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Remodelaciones parciales por espacio

Alistamiento con domotica

A partir de su participacién y crecimiento proyectado, se ubicaron en la matriz BCG

COmo se presenta a continuacion:

|
MATRIZ BOSTON CONSULTING GROUP - BCG
Participacion relativa en el mercado
Alta Media Baja
1 0,5 0

8+20

< @
© Remodelaciones aptos Alistamiento de
= VIS desde 0 viviendas Domotica
3
£
©
(4]
©
2| s
g| 2
: (1
(8]
(0]
(4] '
5 i a
© Remodelaciones

parciales (vivienda,
comercial, industrial)
& 20

VIS — Estrella: Alta cuota y crecimiento, pero demanda inversion significativa

Remodelaciones parciales — Vaca: Alta demanda y flujo estable

Domoética — Interrogante: Crecimiento potencial, baja adopcion actual

Se concluye que el servicio principal sera la remodelacién de VIS, apuntando a
transformarlo en servicio tipo “vaca” para garantizar sostenibilidad y expansion.

Estrategia de distribucion

Inspirados en Kotler y Armstrong (2013), “Distrito y Concreto” optara por una estrategia
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multicanal hibrida, combinando canales digitales con visitas fisicas a obra.

o Canales digitales: pagina web (www.remodelacionesvis.com), Instagram, WhatsApp,

correo electrénico y atencion en linea.

o Canales fisicos: visitas de diagndstico, ejecucion presencial y control de calidad en la
vivienda.

Esta estrategia mejora el alcance, reduce costos (al evitar arriendos) y se adapta al nuevo
perfil del consumidor postpandemia, que busca inmediatez, asesoria y confianza.

Adicionalmente, se ha estructurado un plan logistico operativo basico que contempla los
elementos clave de ejecucion para un emprendimiento en etapa temprana:

o Gestion de insumos: se trabajara bajo un modelo de compra bajo pedido, con
proveedores previamente validados. Esto evita sobrecostos por almacenamiento y mejora
el flujo de caja.

o Tiempos de entrega: los paquetes de remodelacion tendran cronogramas estandar por
tipo de intervencion, permitiendo planificacion realista y cumplimiento en los plazos.

o Costos de transporte: se tercerizaran los servicios logisticos con proveedores confiables
para reducir inversion inicial y asegurar cobertura por zonas.

o Control de calidad: se implementaran formatos de verificacion por item ejecutado,
fotografias de avance y encuestas de satisfaccion al cierre de cada proyecto.

Este sistema flexible y escalable busca asegurar confiabilidad, trazabilidad y una buena
experiencia del cliente, aspectos esenciales para consolidar la propuesta de valor de “Distrito y
Concreto”.

Estrategia de precio

La estrategia de precios se basa en la logica de coherencia arbitraria del precio: precios


http://www.remodelacionesvis.com/
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ajustados a la disposicion a pagar y percepcion de calidad.

Se disefiaron tres kits: Elemental, Intermedio y Disefio, y se compararon con

competidores clave en el mercado:

Tipode kit Distrito & Conereto Constrllj:‘?abados Indg/pl)a:r?;?;tes
Kit elemental $18.250.000 $18.661.572 $17.450.000
Kit intermedio $27.500.000 $27.328.835 $25.162.000

Kit disefio $34.700.000 $35.323.587 $33.725.000

Fuente: Elaboracion propia con cotizaciones reales (enero de 2024)

Estrategia de comunicacion y promocion

Con base en los hallazgos de la encuesta, se identifico que el canal principal de
adquisicion de servicios es la voz a voz (referidos), seguido por redes sociales y sitios web. Por
tanto, se plantea una estrategia de comunicacion que combine:

Publicidad digital (Instagram, correo, pagina web, WhatsApp Business)

Relaciones con constructoras y salas de ventas como canales de confianza

La estrategia destacara beneficios diferenciales como:

Previsualizacion 3D

Acompafiamiento profesional

Cumplimiento garantizado

Opciones de financiacién

Actividad Tiempode Costoanual (cop) | ResPonsabledela
ejecucion actividad
Montar pagina .W?b (hosting + 2meses $2.000.000 Freelancer
dominio)
Péagina Instagram 2meses $400.000 Community Manager
Pautas publicitarias en Instagram 12 meses $500.000 Community Manager
WhatsApp empresarial 12 meses $650.000 Areade ventas

Tabla 19. Estrategia de comunicacion en redes sociales y presupuesto anual
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Presupuesto de la mezcla de mercadeo

Al consolidar todas las estrategias desarrolladas, se identifica que la dimension de
servicio es el eje central de la mezcla de mercadeo. La calidad, experiencia y cumplimiento son
esenciales para diferenciarse en un mercado dominado por la informalidad.

Servicio: Centro de la propuesta. Implica ejecucion, asesoria, experiencia y calidad.

Promocion: Determinante para el posicionamiento inicial y fidelizacion.

Precio: Coherente con el mercado, sin competir por costo sino por valor.

Plaza: Operacion sin local fisico, con canales digitales y cobertura puntual presencial.

ASPECTOS TECNICOS

Objetivos de produccion o prestacion del servicio

El objetivo principal del modelo técnico-operativo de “Distrito y Concreto” es garantizar
una prestacion del servicio de remodelacion para viviendas VIS de forma eficiente, rentable y
con altos estandares de calidad, diferenciandose asi de la oferta informal predominante en el
mercado.

Obijetivo general

Lograr la ejecucion efectiva de 12 remodelaciones de viviendas VIS durante el primer
afio de operacion, cumpliendo estandares de calidad, tiempos establecidos y satisfaccion del
cliente.

Obijetivos especificos

Estandarizar los procesos de remodelacion en paquetes definidos que permitan eficiencia
operativa y control de costos.

Ejecutar un promedio mensual de 1 remodelacién durante el primer afio, con tiempos de

entrega no superiores a 20 dias habiles por proyecto.
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estimacion online).

Establecer un sistema de control técnico basado en indicadores de cumplimiento (tiempo,
calidad, retrabajo) desde el segundo trimestre de operacion.

Capacitar periodicamente al personal operativo en técnicas constructivas, gestion de
residuos y manejo de materiales con bajo impacto ambiental, como parte de la estrategia de
sostenibilidad de la empresa.

Ficha técnica del servicio

“Distrito y Concreto” ofrece tres paquetes escalables de remodelacion adaptados a las
necesidades y presupuesto de los clientes propietarios de viviendas VIS: Kit Elemental, Kit
Intermedio y Kit Disefio. Cada kit agrupa una combinacion de acabados, mano de obra, tiempos
de entrega y niveles de personalizacion, con el fin de facilitar la toma de decisiones y
estandarizar la ejecucion técnica del servicio.

Ficha técnica: Kit Elemental

Alcance: Acabados basicos funcionales.

Ambientes intervenidos: bafio, cocina, sala-comedor, una habitacion.

Materiales incluidos: piso cerdmico tipo comercial, pintura base, enchapes basicos,
mueble inferior de cocina en melamina, sanitario sencillo, lavamanos pedestal, griferia basica.

Tiempo de ejecucion: 10 a 20 dias héabiles.

Valor promedio estimado: COP $18.250.000

Perfil de cliente: compradores VIS que requieren habilitar su vivienda en el menor
tiempo posible con inversién ajustada.

Incluye: transporte de materiales, gestion de residuos, instalacion y garantia de 6 meses.
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Ficha técnica: Kit Intermedio

Alcance: Mejora funcional con mayor estética y personalizacion.

Ambientes intervenidos: bafio, cocina, sala-comedor, dos habitaciones.

Materiales incluidos: piso ceramico tipo residencial, enchapes decorativos, mueble
superior e inferior de cocina, division de bafio en vidrio templado, sanitarios y lavamanos de
gama media.

Tiempo de ejecucidn: 15 a 22 dias hébiles.

Valor promedio estimado: COP $27.500.000

Perfil de cliente: propietarios que buscan revalorizar la vivienda, mejorar estética y
funcionalidad con un presupuesto medio.

Incluye: transporte, visualizacion 3D, instalacion, asesoria técnica, garantia de 12 meses.

Ficha técnica: Kit Disefio

Alcance: Remodelacion con alto estandar de disefio, confort y valor agregado.

Ambientes intervenidos: bafio, cocina, sala-comedor, habitaciones, estudio o balcon (si
aplica).

Materiales incluidos: porcelanato, enchapes tipo madera o marmol, mobiliario de cocina
a medida, lavamanos sobre mueble, iluminacion led, acabados personalizados.

Tiempo de ejecucién: 20 a 30 dias habiles.

Valor promedio estimado: COP $34.700.000

Perfil de cliente: clientes con capacidad de inversion que priorizan disefio, confort y
valorizacion para habitar o arrendar con mejor retorno.

Incluye: transporte, visualizacion 3D, asesoria en disefio, instalacion, garantia de 18

meses, visitas de control técnico.
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analisis de competencia, validacion de precios, y expectativas de los clientes VIS encuestados,
los cuales mostraron alta disposicion a invertir mas de $15 millones por remodelacion cuando se
les ofrece respaldo técnico, calidad y visualizacion previa (Hair et al., 2014; Kotler & Keller,
2016).

Descripcion del proceso

El proceso de prestacion del servicio de remodelacién por parte de Distrito y Concreto ha
sido disefiado para garantizar eficiencia, trazabilidad y satisfaccion del cliente. Esta compuesto
por seis etapas principales, desde la captacion del cliente hasta la entrega final del proyecto, cada
una con procedimientos definidos para asegurar calidad técnica y cumplimiento en tiempos.

1. Captacion y primer contacto

El proceso inicia con el contacto del cliente por medios digitales (redes sociales,
WhatsApp, pagina web) o referidos. Se realiza una primera recoleccion de datos: ubicacion del
inmueble, tipo de vivienda, areas a intervenir y expectativas generales.

2. Visita técnica y diagndstico

Un miembro del equipo técnico realiza una visita presencial gratuita para tomar medidas,
levantar necesidades especificas, verificar condiciones fisicas de la vivienda y determinar la
viabilidad del proyecto. En esta etapa se genera un acta de diagnostico inicial.

3. Propuesta de disefio y cotizacion

En un plazo de 3 a 5 dias héabiles se elabora una propuesta visual con herramientas de
modelado 3D (cuando el cliente lo ha solicitado) y una cotizacion detallada por items. Esta
incluye tiempos de ejecucion, materiales propuestos, condiciones de pago y garantias ofrecidas.

4. Aprobacion y programacion del servicio
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Una vez aprobado el presupuesto por el cliente, se firma un contrato de prestacion de
servicios y se programa la intervencion. Se realiza la compra de insumos, asignacion de cuadrilla
y planeacion logistica del proyecto.

5. Ejecucion del servicio

El equipo operativo ejecuta la remodelacion de acuerdo con el paquete contratado. Se
siguen protocolos técnicos y de seguridad, y se realiza una supervision diaria por parte del
coordinador técnico. Se lleva una bitacora del proyecto y registro fotografico de avance.

6. Entrega final y seguimiento

Al finalizar, se entrega el proyecto con acta de conformidad, recomendaciones de uso y
garantia por escrito. A los 30 dias se realiza una Illamada o visita de seguimiento para verificar
satisfaccion y fomentar referidos.

Este proceso esta alineado con las expectativas identificadas en el estudio de mercado,
donde mas del 85 % de los clientes manifesto que la asesoria profesional, el cumplimiento en
tiempos y la claridad en presupuestos son factores determinantes para contratar una empresa de
remodelacion. Por ello, el modelo se disefi6 para brindar una experiencia segura, confiable y
visualmente comprensible desde el inicio (Kotler & Keller, 2016; Osterwalder et al., 2014).

Necesidades técnicas y requerimientos

La operacion técnica de Distrito y Concreto requiere una combinacion de recursos
fisicos, humanos y digitales que permiten garantizar calidad, eficiencia operativa y cumplimiento
en la ejecucion de las remodelaciones. A continuacion, se detallan los principales requerimientos
para el funcionamiento del modelo de negocio en su etapa inicial:

1. Herramientas y equipos basicos

Cada cuadrilla contara con los siguientes implementos de trabajo, en propiedad o alquiler
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segun el caso:

Cortadora de ceramica o porcelanato

Taladro percutor y atornillador eléctrico

Nivel laser y niveles de burbuja

Flexdmetro, espatulas, Ilana metalica y plomada

Escalera, mezcladora de pintura, brochas y rodillos

Maleta basica de herramientas (martillo, destornilladores, alicates, etc.)

2. Requerimientos de software y tecnologia digital

Software de disefio 3D: SketchUp Pro y Lumion para modelado visual de acabados y
mobiliario.

Google Workspace: para gestion de cotizaciones, érdenes de servicio y cronogramas
compartidos.

WhatsApp Business API: canal oficial de atencidn al cliente con respuestas
automatizadas y etiquetas de seguimiento.

CRM baésico: hoja de calculo automatizada con macros o plataformas gratuitas como
HubSpot para seguimiento de leads y clientes.

3. Recursos logisticos

Vehiculo tercerizado para transporte de materiales e insumos.

Alianzas con ferreterias locales o plataformas como Homecenter para pedidos
programados y despachos a obra.

4. Condiciones fisicas minimas

Espacio minimo dentro de la vivienda para almacenamiento temporal de materiales (no se

requiere bodega central).
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Accesibilidad a servicios basicos (agua, energia, bafio) durante la ejecucion.

Acceso al conjunto o edificio gestionado previamente por el cliente.

5. Documentacion y formatos operativos

Contrato de prestacion de servicios.

Formato de acta de visita técnica.

Check-list de ejecucion por fase.

Acta de entrega final y formato de seguimiento postventa.

Estos requerimientos permiten una operacion liviana y flexible, alineada con la estrategia
de tercerizacion y escalabilidad de Distrito y Concreto. La adopcion de herramientas
tecnoldgicas y protocolos estandarizados responde al hallazgo de mercado segun el cual los
clientes valoran la profesionalizacion del servicio, la claridad en la gestion del proyecto y la
previsibilidad de los resultados (Hair et al., 2014; Osterwalder et al., 2014).

Caracteristicas de la tecnologia

Uno de los pilares de diferenciacion del modelo de negocio de Distrito y Concreto es la
incorporacion estratégica de herramientas tecnoldgicas que mejoran la experiencia del cliente,
optimizan la operacion y aportan valor agregado frente a la competencia informal. Estas
tecnologias se centran en tres frentes clave: visualizacion, gestion del servicio y atencion al
cliente.

1. Modelado 3D como herramienta de previsualizacion

El servicio incluye el uso de modelado 3D mediante programas como SketchUp y
Lumion, que permiten generar representaciones visuales del apartamento remodelado antes de su
ejecucion. Esto ofrece al cliente:

Mayor claridad sobre el resultado final.
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Posibilidad de personalizar colores, acabados y disposicion de mobiliario.

Reduccion de retrabajos y errores de interpretacion.

Segun Osterwalder et al. (2014), una propuesta de valor innovadora debe aliviar los
temores del cliente y facilitar sus decisiones. En ese sentido, el modelado 3D responde a la
necesidad de “ver antes de contratar”, lo que disminuye la incertidumbre y fortalece la confianza.

2. Plataforma digital y cotizacion automatica

Se habilitara una pagina web responsiva en la cual el cliente podra:

Seleccionar su tipo de vivienda VIS.

Escoger entre los kits disponibles.

Ingresar dimensiones bésicas del apartamento.

Recibir una cotizacién preliminar automatizada.

Solicitar visita técnica o agendar directamente.

Esta funcionalidad no solo mejora la experiencia del cliente, sino que también optimiza
tiempos del equipo comercial y permite captar leads calificados.

3. WhatsApp Business como canal de comunicacién central

Dado que el 79,6 % de los clientes busca servicios de remodelacion por referidos o
canales informales (segln el estudio cuantitativo), Distrito y Concreto integra WhatsApp
Business como canal oficial, con funcionalidades como:

Mensajes automatizados.

Etiquetas por estado del cliente.

Envio de documentos, cotizaciones y recordatorios.

Seguimiento postventa desde la misma plataforma.

4. Herramientas para seguimiento y control
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En la etapa de ejecucion, se utilizaran formatos digitales para control diario de obra,
reportes fotograficos de avance y checklist de actividades por ambiente, alojados en Google
Drive o0 en una intranet basica compartida con el cliente.

5. Apuesta por tecnologias sostenibles

En linea con el enfoque ambiental de la empresa, se priorizara el uso de cementos verdes
certificados (Holcim, s.f.) y la planificacion de rutas de transporte optimizadas para reducir
emisiones asociadas.

Estas herramientas tecnoldgicas no solo representan una innovacion en el sector, sino que
permiten cumplir con una expectativa concreta identificada en el estudio de mercado: el 96,3 %
de los clientes encuestados expreso su interés en contar con un modelo 3D de su vivienda antes
de contratar el servicio, y mas del 85 % manifestd que estaria dispuesto a pagar mas por una
experiencia mas profesional y visual (Hair et al., 2014).

Materias primas y suministros

La prestacion del servicio de remodelacion por parte de Distrito y Concreto requiere una
seleccion cuidadosa de materias primas y suministros, de acuerdo con los niveles de
personalizacion y calidad ofrecidos en cada kit. La eleccion de insumos busca equilibrar
funcionalidad, estetica, sostenibilidad y costo, segun las preferencias del segmento VIS validadas
en el estudio de mercado.

1. Clasificacion de insumos por kit

a) Kit Elemental

Piso ceramico basico (trafico medio)

Enchape de cocina y bafio tipo comercial

Sanitario redondo de una sola pieza, gama basica
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Lavamanos pedestal

Griferia metalica basica cromada

Pintura vinilica blanca y de color neutro

Mueble inferior de cocina en melamina

Puertas tipo MDF

Interruptores y tomacorrientes basicos

b) Kit Intermedio

Piso ceramico tipo residencial con disefio decorativo

Enchape tipo madera o marmol (gama media)

Sanitario de bajo consumo

Lavamanos sobre mueble flotado o empotrado

Mueble de cocina superior e inferior en RH (resistente a humedad)

Griferia monomando gama media

Division de bafio en vidrio templado de 6 mm

[luminacion LED bésica

¢) Kit Disefio

Piso tipo porcelanato de gran formato

Enchapes tipo piedra, marmol o madera premium

Mobiliario de cocina personalizado con herrajes de cierre suave

[luminacién LED indirecta y decorativa

Griferia de disefio

Lavamanos sobre mueble flotante de disefio contemporaneo

Closets y carpinteria interior a medida
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2. Proveedores estratégicos

Se estableceran alianzas con proveedores de confianza que ofrezcan:

Garantia de materiales (minimo 1 afio)

Entrega programada en sitio

Precios competitivos por volumen

Entre los proveedores tentativos se encuentran: Homecenter, Corona, Pintuco, Grival,
Construrama, y distribuidores locales en Fontibon y Puente Aranda.

3. Criterios de seleccion de insumos

Compatibilidad con el presupuesto del cliente

Disponibilidad inmediata en Bogota y zona metropolitana

Sostenibilidad: se dara prioridad a productos con certificacion ambiental, como cementos
verdes (Holcim, s.f.)

Facil reposicion: para mantenimiento posterior o ampliaciones

El uso racional y estandarizado de estos insumos garantiza eficiencia operativa, claridad
en presupuestos y cumplimiento con la promesa de valor de Distrito y Concreto: calidad,
cumplimiento y respaldo profesional. Esta estructura de abastecimiento también permite
responder con agilidad a fluctuaciones del mercado de materiales, que segun proyecciones

(Mazo Gonzaélez, 2024), seguiran afectadas por el délar, la inflacion y la oferta global.

Infraestructura requerida

El modelo de negocio de Distrito y Concreto ha sido disefiado para operar con una
estructura agil y flexible, que reduzca los costos fijos iniciales sin comprometer la calidad del
servicio. Esto se logra mediante la subcontratacion de recursos clave y el uso de canales digitales

como centro de operacion comercial. Sin embargo, se contemplan elementos de infraestructura
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minimos y una proyeccién de crecimiento fisico a mediano plazo.

1. Infraestructura inicial

Durante el primer afio de operacion, la empresa no requerira sede fisica, almacén ni
bodega propia. La operacién se basara en los siguientes componentes:

Canal digital central (sitio web y redes sociales): plataforma para captacion, cotizacion
preliminar y atencion al cliente.

Atencion comercial remota: gestionada a traves de WhatsApp Business, correo
institucional y Ilamadas.

Coordinacion operativa mavil: los técnicos y cuadrillas se desplazan directamente al sitio
de obra desde puntos estratégicos.

Almacenamiento temporal en obra: se acuerda con el cliente un espacio dentro del
apartamento para recibir y guardar materiales.

Esta estructura liviana permite reducir costos de arriendo, mantenimiento y dotacion, lo
que se traduce en precios mas competitivos para el cliente y mayor eficiencia financiera.

2. Proyeccion de infraestructura a mediano plazo

A medida que el volumen de remodelaciones aumente, se contempla la inversién en
activos fisicos que permitan escalar la operacion:

Compra de una camioneta tipo platén (afio 2): para transporte de materiales y visitas
técnicas, mejorando tiempos de respuesta y autonomia logistica.

Alquiler de una bodega de aproximadamente 300 mz2 (afio 2 o 3): ubicada
estratégicamente en Fontibon o Puente Aranda para:

Acopio de materiales no perecederos.

Ensamble de mobiliario (cocinas o closets).
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Almacenamiento de herramientas y dotacion operativa.

3. Infraestructura digital

Desde el primer afio, se considerara infraestructura digital como parte esencial del
funcionamiento:

Hosting anual del sitio web

Dominio institucional y correos corporativos

Licencias béasicas de software de disefio (SketchUp Pro)

Gestion documental en la nube (Google Drive o equivalentes)

Estos recursos permiten estandarizar procesos, ofrecer trazabilidad y fortalecer la imagen
profesional de la empresa.

La infraestructura propuesta ha sido dimensionada segun el tamafio del mercado
estimado, las proyecciones de ventas y la necesidad de mantener una estructura liviana en los
primeros afios, con posibilidad de escalar operativamente sin sobrecostos fijos innecesarios
(Osterwalder et al., 2014).

Personal requerido

Para la correcta ejecucion del modelo de negocio de Distrito y Concreto, se ha definido
una estructura operativa que combina eficiencia en costos con calidad técnica en la ejecucion. El
personal serd en su mayoria contratado bajo esquemas flexibles, de acuerdo con la legislacion
laboral vigente, priorizando la profesionalizacion frente a la oferta informal existente en el
mercado de remodelaciones VIS.

1. Cuadrilla operativa base

La prestacion del servicio se realiza con una cuadrilla operativa multidisciplinaria

compuesta por:
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1 oficial de obra general (experto en pisos, pafietes y enchapes)

1 ayudante de obra (apoyo en cargue, mezclas y acabados)

1 pintor profesional

1 oficial técnico (con conocimientos en plomeria e instalaciones eléctricas)

1 carpintero (instalacién de muebles, closets, puertas)

1 operario de aseo (contratado por dias al cierre de cada proyecto)

Esta estructura permite ejecutar una remodelacién completa en 8 a 14 dias habiles, segln
el kit contratado, cubriendo todas las actividades necesarias sin subcontratacion externa en obra.

2. Personal técnico y comercial de apoyo

1 coordinador técnico de proyectos

Supervision de obra

Seguimiento a cronograma y calidad

Control de materiales y presupuesto

1 community manager — asesor comercial

Manejo de redes sociales y pauta digital

Respuesta a leads y atencion a clientes

Programacion de visitas y cotizaciones

3. Proyeccion de personal segln crecimiento

Durante los primeros 4 meses, se operara con una sola cuadrilla, lo que permitira ejecutar
hasta 1 remodelaciones al mes, cada una con un promedio de 15 dias de ejecucion.

A partir del quinto mes, se ampliara la capacidad operativa a 4 remodelaciones
mensuales, contratando una segunda cuadrilla o reforzando la existente segun demanda. Esta

progresion permitird alcanzar el objetivo de 12 remodelaciones en el primer afio, tal como se
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plantea en las proyecciones operativas y financieras.

4. Modelo de contratacion

Contratos a téermino indefinido para el nucleo operativo (oficiales y técnicos clave).

Contratos por obra o labor para personal de apoyo segun proyecto.

Subcontratacion formal con proveedores externos para servicios especializados (vidrios
templados, marmol, iluminacion LED) en los kits mas personalizados.

En cuanto a la contratacion de personal bajo la modalidad de prestacion de servicios,
“Distrito y Concreto” establece dos esquemas complementarios:

o Para la cuadrilla base (oficiales, ayudantes, pintores, electricistas y carpinteros), se
firmaran contratos por obra o labor, con pagos proporcionales a las actividades
ejecutadas y el tipo de kit. Por ejemplo, un oficial asignado a un kit disefio recibira un
pago distribuido a lo largo de los 60 dias habiles estimados para su ejecucion, segun el
cronograma y avances de obra.

e Enel caso de servicios complementarios como aseo o transporte, se optara por pagos
por dia trabajado o servicio puntual, definidos contractualmente por actividad, sin
relacion laboral directa.

Este modelo flexible permite controlar los costos segun el volumen de obra y garantizar
pagos formales, con los debidos aportes parafiscales segun las regulaciones vigentes.

Este esquema busca garantizar estabilidad para el equipo, cumplimiento legal y mejor
control de calidad, aspectos que son parte de la propuesta diferenciadora de Distrito y Concreto,
frente a un mercado mayoritariamente informal y sin garantias (Kotler & Keller, 2016).

Plan de produccion

El plan de produccidon de Distrito y Concreto para su primer afio de operacion contempla
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una ejecucion gradual de 12 remodelaciones VIS en Bogot4, alineada con la capacidad operativa
de una sola cuadrilla base y con tiempos realistas de ejecucion segun el tipo de kit ofrecido. Esta
planificacion permite validar el modelo de negocio, garantizar altos estandares de calidad y
optimizar recursos en la fase inicial.

Cada remodelacion constituye una unidad de produccién, cuyo tiempo de ejecucion varia
segun el nivel de complejidad y el alcance del servicio contratado. A continuacion, se detallan

los tiempos promedio estimados por Kit:

Kit Tiempo estimado de ejecucion (dias habiles)
Kit Elemental 15 dias habiles
Kit Intermedio 20 dias habiles
Kit Disefio 30 dias habiles

Bajo este esquema, el equipo de trabajo estara capacitado para realizar una remodelacion
a la vez. Esto permite cumplir con los cronogramas establecidos, evitar sobrecarga operativa y
garantizar la calidad en cada entrega. La siguiente tabla presenta una posible distribucion
mensual de produccion, teniendo en cuenta que algunas remodelaciones podrian superponerse

parcialmente entre meses.

Kit Total
Mes
programado remodelaciones
Enero Kit Elemental 1
Febrero Kit Intermedio 1
Marzo Kit Disefo 1
Abril Kit Elemental 1

Mayo Kit Intermedio 1
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Kit Total
Mes
programado remodelaciones

Junio Kit Disefio 1
Julio Kit Elemental 1
Agosto Kit Intermedio 1
Septiembre Kit Disefio 1
Octubre Kit Elemental 1
Noviembre Kit Intermedio 1
Diciembre Kit Disefio 1

Total, remodelaciones proyectadas en el afio: 12

Consideraciones operativas:

El equipo operativo ejecutara una obra a la vez con un enfoque en calidad, cumplimiento
y atencién personalizada.

La programacion mensual sera flexible para adaptarse a las condiciones reales de cada
proyecto, clientes y avances en obra.

Cada remodelacion incluye el suministro, instalacion, supervision técnica y cierre con
acta de entrega.

Este plan de produccién permite estructurar una operacion realista y eficaz, con enfoque
en la sostenibilidad del servicio, el control riguroso de la ejecucién y el fortalecimiento de la
reputacién de marca en su etapa de introduccion al mercado.

Tambien como parte de la propuesta de valor de “Distrito y Concreto”, cada uno de los

tres kits de remodelacion incluye una visualizacion digital en 3D del disefio final, elaborada
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mediante software especializado como SketchUp Pro. Esta herramienta permite al cliente
visualizar previamente coOmo se vera su espacio con los acabados seleccionados, facilitando la
toma de decisiones, generando confianza y reduciendo la incertidumbre.

El servicio de modelado 3D no se realiza mediante impresion fisica, sino como
simulacion digital renderizada, enviada por medios digitales (PDF o tour navegable). La
empresa terceriza esta actividad con un profesional independiente especializado en visualizacién
arquitectonica, con un costo promedio de $1.000.000 COP por modelado, incluido en el precio
del kit.

Esta herramienta representa un diferencial técnico frente a la oferta informal, y refuerza

la profesionalizacién del servicio sin generar cargas operativas fijas para la empresa.

Capacidad Instalada

La capacidad instalada de Distrito y Concreto en su primer afio esta disefiada para
garantizar la ejecucion 6ptima de hasta 12 remodelaciones VIS en Bogotd, bajo un modelo de
operacion escalable, tercerizado y con altos estandares de calidad.

Esta capacidad responde tanto a la estructura organizativa planteada como a los recursos
humanos y técnicos disponibles. A continuacion, se desglosan los principales elementos que
determinan dicha capacidad:

1. Capacidad de ejecucion por equipo técnico

La operacion de remodelaciones estara a cargo de una cuadrilla base fija conformada por:

1 oficial de obra (experto en enchapes, pafietes y acabados).

1 ayudante general.

1 pintor profesional.
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1 oficial electricista/plomero.

1 carpintero (por contrato segun necesidad del proyecto).

1 personal de aseo (por dias al cierre de obra).

Este equipo tiene la capacidad de ejecutar una remodelacion por vez, con un tiempo de

ejecucion promedio que varia segun el kit contratado:

Kit Dias habiles estimados
Kit Elemental 15 dias
Kit Intermedio 20 dias
Kit Disefio 30 dias

2. Tiempo total disponible

El afio operativo contempla 12 meses laborales, distribuidos en aproximadamente 240
dias habiles (descontando festivos y tiempos administrativos). Esta disponibilidad permite:

Ejecutar 12 remodelaciones anuales en secuencia.

Incluir tiempos de alistamiento, transporte, cotizacién y entrega formal por cada obra.

Realizar visitas técnicas y ajustes de planificacion sin comprometer los cronogramas.

3. Recursos complementarios

Para garantizar esta capacidad instalada, se contara con:

Red de proveedores previamente evaluados.

Supervision técnica por parte del equipo fundador.

Gestion comercial y seguimiento al cliente desde la preventa hasta la posventa.

Plataforma digital con cotizador automatico y asistencia por WhatsApp, 1o que permite

reducir tiempos de respuesta y mejorar la gestion de multiples proyectos.
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4. Capacidad de crecimiento (escalabilidad)

Si bien la capacidad inicial es de 12 remodelaciones anuales, el modelo de negocio ha
sido disefiado para escalar progresivamente mediante:

Ampliacién de cuadrillas (contratacion o subcontratacion) conforme a la demanda.

Establecimiento de estandares técnicos y protocolos de ejecucion replicables.

Uso de herramientas tecnoldgicas para mantener la calidad sin aumentar la carga
administrativa.

Esta capacidad instalada permite a Distrito y Concreto cumplir sus metas del primer afio
con eficiencia operativa, control de calidad y satisfaccion del cliente, sentando las bases para una
expansion responsable en afios posteriores.

Modelo de gestion integral del proceso productivo

El modelo de gestion integral de Distrito y Concreto ha sido disefiado para garantizar
eficiencia, cumplimiento legal, sostenibilidad ambiental y calidad técnica en cada uno de los
proyectos de remodelacion VIS que la empresa ejecute. Este modelo articula el ciclo completo
del servicio —desde la preventa hasta la posventa— bajo procesos estandarizados, supervision
continua y practicas responsables con el entorno.

1. Enfoque de ingenieria sostenible

Siguiendo las tendencias globales del sector construccion, Distrito y Concreto incorpora
criterios de sostenibilidad en su modelo de operacion. Uno de los principales compromisos es la
utilizacion de cementos verdes, elaborados bajo las normas CEN EN 15804 e I1SO 21930, los
cuales permiten reducir hasta en un 40% las emisiones de CO: generadas durante la
remodelacion (Holcim, s.f.).

Adicionalmente, se aplicara un protocolo interno de seleccidén de materiales que priorice
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aquellos con menor huella ambiental y mejor desempefio técnico.

2. Contratacion legal y formal

Para enfrentar uno de los problemas estructurales del sector (la informalidad), la empresa
implementara un modelo mixto de contratacion que garantice el cumplimiento de todas las
obligaciones laborales:

Contratos a término indefinido para la cuadrilla base.

Contratos por obra o labor para personal especializado (carpinteria, domotica,
instalaciones especificas).

Subcontratacion legal en caso de picos de demanda o especialidades técnicas.

Este modelo permite construir relaciones laborales estables, mejorar la calidad del trabajo
y garantizar derechos laborales minimos en cada proyecto.

3. Gestion de residuos y transporte

La empresa desarrollard un protocolo de manejo de residuos de construccion (RCD)
alineado con la politica de Punto Limpio de la UAESP, para asegurar una disposicion adecuada y
legal en el relleno sanitario Dofia Juana. Cada obra contara con:

Separacion en obra de residuos reutilizables y no reutilizables.

Alistamiento logistico previo al inicio del proyecto, con listas de materiales optimizadas
para reducir nimero de viajes.

Control de transporte para minimizar emisiones y tiempos muertos.

4. Estandares técnicos y protocolos operativos

Se implementara un manual de ejecucion técnica para cada Kit, incluyendo:

Fichas técnicas por tipo de actividad (pisos, bafios, pintura, mobiliario).

Cronogramas ajustados al tipo de kit contratado.
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Checklists de revision por etapas.

Control de avances por parte del equipo técnico fundador.

Esto permitira garantizar la repetibilidad del modelo, la eficiencia en los tiempos de obra
y la estandarizacion del servicio.

5. Seguimiento posventa y calidad

Cada cliente recibira una visita final de revision, acta de entrega, recomendaciones de
mantenimiento y acompafiamiento postventa. Se documentaran las incidencias para
retroalimentar la operacion y aplicar mejoras continuas.

6. Cultura de innovacién e investigacion aplicada

Distrito y Concreto se compromete a participar activamente en procesos de actualizacion
técnica a través de:

Asistencia a ferias como Expocamacol, World of Concrete y Expo CIHAC.

Implementacion gradual de herramientas como recorridos virtuales, modelado 3D y
simulacion de acabados.

Evaluacién de nuevos materiales y tecnologias que puedan integrarse al modelo con base

en eficiencia, durabilidad y sostenibilidad.

Este modelo integral de gestion combina el enfoque técnico con la formalidad
empresarial y la innovacion continua, elementos esenciales para competir en un mercado
altamente informal como el de las remodelaciones VIS en Bogota.

Procesos de investigacion y desarrollo

En el sector de la construccion y, en particular, en el mercado de remodelaciones VIS, la

innovacion juega un papel fundamental para mejorar la eficiencia, la experiencia del cliente y la
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en la investigacion aplicada y el seguimiento de las tendencias tecnoldgicas globales.

1. Actualizacion técnica y benchmarking

La empresa incorporara una estrategia de vigilancia tecnologica e investigacion sectorial
continua, a través de:

Participacion periddica en ferias y eventos especializados como:

Expocamacol (Colombia)

Expo CIHAC (México)

World of Concrete (EE. UU.)

BAU (Alemania)

Construmat (Espafa)

Seguimiento a catalogos técnicos y lanzamientos de nuevos materiales y tecnologias por
parte de proveedores.

Revision constante de normativas nacionales y distritales sobre remodelaciones,
sostenibilidad, eficiencia energética y manejo de residuos.

Esta estrategia busca identificar oportunidades de mejora en insumos, procesos y
herramientas que puedan adaptarse al modelo de negocio con base en criterios de costo-
beneficio.

2. Implementacidn progresiva de tecnologias

Uno de los pilares diferenciadores de Distrito y Concreto es el uso de modelado 3D
interactivo como parte del proceso de toma de decisiones del cliente. A mediano plazo, la
empresa planea fortalecer este componente tecnoldgico mediante:

Desarrollo de una interfaz digital mas robusta que permita al cliente configurar acabados,
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materiales y distribucién espacial.

Inclusién de recorridos virtuales del espacio remodelado.

Simulacién de iluminacién y texturas en tiempo real.

Estos elementos no solo mejoran la experiencia del cliente, sino que permiten reducir
errores en obra, aumentar la tasa de cierre comercial y optimizar tiempos de cotizacion y
planificacion.

3. Innovacion en procesos productivos

Los procesos de ejecucion también seran objeto de innovacion mediante:

Estandarizacion de protocolos para cada actividad del Kit.

Evaluacidn periddica de tiempos de obra para detectar cuellos de botella.

Inclusién de nuevos métodos de fijacion, instalacion y acabados mas eficientes.

Capacitacion técnica continua al personal operativo.

Esto permite reducir desperdicios, acortar los plazos de entrega y mejorar la calidad
percibida del servicio.

4. Transferencia del conocimiento

Todo el conocimiento generado sera sistematizado en manuales internos, fichas técnicas
y protocolos de servicio. El objetivo es crear un modelo replicable que pueda ser escalado a otras
ciudades, con base en un conocimiento practico acumulado.

Este enfoque en I+D fortalece la propuesta de valor de Distrito y Concreto, convirtiendo
la innovacién no en un accesorio, sino en una herramienta esencial para la competitividad, la
diferenciacion y el posicionamiento en un mercado en constante evolucion.

Presupuesto de Produccion

El presupuesto de produccion de Distrito y Concreto corresponde a los costos directos e
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i\éldsirﬁ(t)os necesarios para ejecutar las 12 remodelaciones proyectadas durante el primer afio de

operacion. Este calculo parte de los valores estimados para cada uno de los kits (Elemental,

Intermedio y Disefio), y se apoya en la estructura operativa definida en el plan de produccion.
1. Distribucion de remodelaciones por tipo de kit

Con base en las proyecciones realistas del mercado y la capacidad de ejecucion, se

plantea la siguiente distribucion para el primer afo:

Numero de Precio promedio por Subtotal anual
Kit
remodelaciones remodelacion (COP) (COP)
Kit
4 $18.250.000 $73.000.000
Elemental
Kit
4 $27.500.000 $110.000.000
Intermedio
Kit
4 $34.700.000 $138.800.000
Disefio
Total 12 — $321.800.000

2. Componentes incluidos por kit

Cada remodelacion contempla materiales, mano de obra, transporte, supervision técnica,
licencias y seguros civiles si aplica. El costo promedio incluye:

Materiales de acabados (pisos, pintura, enchapes, muebles de bafio, cocinas).

Mano de obra técnica especializada.

Transporte de insumos.

Herramientas menores.
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Gestion tecnica, control de calidad y actas de entrega.

3. Consideraciones técnicas

El valor estimado no incluye utilidad, por tratarse de un presupuesto de produccion, no de
ventas.

Los valores pueden variar ligeramente segun la localizacion especifica, el tipo de VIS, y
los acabados seleccionados dentro de cada paquete.

Los kits fueron estructurados tras una comparacion con el mercado (maestros
independientes y empresas del sector), garantizando precios competitivos y sostenibles.

4. Observaciones adicionales

La estructura productiva actual permite cumplir con estas 12 remodelaciones sin
necesidad de ampliar infraestructura o personal.

En afos posteriores, conforme aumente la demanda, se ajustara este presupuesto para
reflejar economias de escala y mejoras logisticas.

Este presupuesto es clave para planificar de forma realista la operacion del primer afio,
garantizar el equilibrio financiero y consolidar una estructura de costos clara para cada nivel de
servicio ofrecido.

Presupuesto de Infraestructura

El modelo de negocio de Distrito y Concreto esta disefiado para iniciar operaciones con
una estructura liviana y flexible, apalancada en recursos digitales, subcontratacion formal y
gestion eficiente de proveedores. Por lo tanto, en su primer afio no se contempla una inversion

significativa en infraestructura fisica.
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Costo estimado
Recurso Detalle anual (COP)
Péagina web + hosting + dominio Desarrolloy admi nlstr~aC|on por $2.000.000
freelancer (1 afio)
WhatsApp empresarial Cuenta oficial +atencion continua $650.000
Redes sociales yadministracion Disefio gréfico, estrategiade
2 . S ~ $900.000
digital contenidos, gestion de campafias
Licencia de software paramodelado | Suscripcion anual de software BIM/ $1.200.000
3D SketchUp/ equivalente T
Equipo comercial (espacio de Sn costofijo, uso de espacios remotos %0
coworking o remoto) yreuniones en obra
Vehiculo (subcontratado/logistica | Transporte por pedido con proveedor %0
externa) externo

Total, estimado infraestructura primer afio: $4.750.000 COP
2. Proyeccion de infraestructura mediano plazo (afio 2-3)
Con base en las proyecciones de crecimiento del negocio, se plantea el siguiente

escenario de inversion para ampliar la infraestructura en los afios siguientes:

- ~ Monto estimado
Inversion proyectada (afio 2-3 Detalle
Compra camionetatipo platon Apoyologistico Fhrecto paratraslado de $60.000.000
insumos
Adecuacion yalquiler de bodega (300 Espacio pgra almacenamento de £24.000.000/ afto
m2) materiales y herramientas

Estas inversiones seran financiadas una vez se estabilice el flujo de caja del negocio y se
valide la sostenibilidad operativa en su fase inicial.

Este enfoque escalonado de infraestructura permite que Distrito y Concreto mantenga
bajos costos fijos en sus primeros meses de operacion, mientras consolida su base de clientes y
reputacién en el mercado. Al mismo tiempo, deja abierta la posibilidad de escalar y
profesionalizar la operacion conforme aumente la demanda.

Resumen

El presente capitulo ha permitido estructurar de manera integral los elementos técnicos
que sustentan la operacion de Distrito y Concreto, asegurando que el modelo de negocio sea

técnicamente viable, escalable y competitivo dentro del mercado de remodelaciones VIS en
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Bogota.

A partir de la definicion de objetivos de produccion (12 remodelaciones en el primer
afio), se establecid una capacidad instalada realista, soportada por una cuadrilla técnica estable y
un cronograma de ejecucion por tipo de Kit. Este plan se alinea con una estructura operativa
flexible, basada en subcontratacion formal, alianzas estratégicas y herramientas digitales.

Se definié ademas un modelo de gestion integral orientado a la sostenibilidad, la
legalidad laboral y la calidad del servicio. Este modelo contempla el uso de materiales
ecoeficientes como cementos verdes, manejo responsable de residuos segin la normativa distrital
y protocolos técnicos estandarizados para cada fase del proceso productivo.

El componente de investigacion y desarrollo (I+D) se abordd como un eje transversal del
modelo, incorporando estrategias de actualizacion técnica, participacion en ferias del sector,
vigilancia de nuevas tecnologias y desarrollo progresivo de herramientas como modelado 3D
interactivo, que fortalecen la propuesta de valor.

Finalmente, se detallaron los presupuestos de produccién e infraestructura para el primer
afio, destacando un enfoque de bajo costo fijo y alta eficiencia operativa. Esta estrategia permite
a la empresa validar su modelo con recursos controlados, proyectando una expansion
responsable en funcion del crecimiento progresivo de la demanda.

En conjunto, estos elementos consolidan una base técnica sélida que da soporte real a la

propuesta comercial de Distrito y Concreto, diferenciandola en un mercado tradicionalmente

informal, y sentando las bases para su formalizacion, profesionalizacidn y escalabilidad.
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ASPECTOS ORGANIZACIONALES Y LEGALES

En este capitulo se presentan los aspectos organizacionales y legales que fundamentan la
estructura operativa de “Distrito y Concreto” como empresa de remodelaciones enfocada en
Viviendas de Interés Social (VIS). Se abordan, en primer lugar, la mision, vision y valores de la

organizacion, los cuales orientan su cultura y estrategia; seguido por la estructura organizacional
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que soportara su funcionamiento interno, incluyendo la I6gica de cargos, jerarquias y niveles de
supervision. Esta seccion también incluye la descripcion de perfiles clave, el esquema de
gobierno corporativo, aspectos legales, régimen societario y el presupuesto de personal
administrativo. Todos estos elementos se integran para garantizar una operacion formal,
estratégica y alineada con las necesidades del mercado objetivo y la normativa vigente.

Andlisis estratégico: Mision, Vision y Valores

Mision
Brindamos servicios de remodelacion de alta calidad para viviendas VIS, integrando soluciones
financieras accesibles y herramientas tecnoldgicas como modelado 3D. En “Distrito y Concreto”
ejecutamos cada proyecto con honestidad, eficiencia y compromiso, asegurando la satisfaccion
del cliente y el cumplimiento de altos estandares técnicos.

Vision
Para el afio 2030, posicionarnos como una de las tres empresas mas reconocidas en Bogota por
su innovacion y confiabilidad en remodelaciones de VIS, con presencia en al menos tres
ciudades del pais, y mas de 100 proyectos ejecutados con altos indices de satisfaccion del cliente.

Valores
Inspirados en los Objetivos de Desarrollo Sostenible de la ONU (s.f.), en “Distrito y Concreto”
nos comprometemaos con:

Honestidad e integridad: actuamos de forma ética en todas las etapas del servicio.

Excelencia: buscamos superar las expectativas del cliente en cada proyecto.

Trabajo en equipo e innovacion verde: integramos soluciones sostenibles y colaborativas.

Aprendizaje continuo e inclusién: promovemos el crecimiento profesional y personal de

todos nuestros colaboradores.



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 126

Estructura organizacional

La estructura organizacional de “Distrito y Concreto” se basa en los principios de la
teoria de la contingencia, la cual plantea que no existe una Gnica forma de organizar empresas,
sino que la estructura debe responder a factores del entorno, el tamafio y la estrategia (Marin
Idarraga, 2012). En este sentido, se ha adoptado una estructura funcional con modelo de
supervision centralizada, lo que significa que las decisiones estratégicas se concentran en la

gerencia, pero las funciones operativas estan divididas por areas especializadas.

De acuerdo con Mintzberg (2003), la empresa se ajusta a una estructura simple al
iniciar operaciones como PYME. Esto implica que los socios fundadores asumen directamente
la direccién y coordinacion de las actividades clave, apoyandose en un equipo técnico
operativo compuesto por cuadrillas de obra, personal de apoyo comercial y colaboradores

subcontratados como community manager o asesores financieros.

Como pequefia empresa, segun la clasificacion de Data Crédito Experian (2024),
“Distrito y Concreto” cuenta con menos de 50 trabajadores y mantiene una estructura agil que
facilita la toma de decisiones, el control de calidad y la eficiencia en la ejecucién de los

proyectos.

La forma que ello tomaré en la empresa se representa con mayor claridad en el

siguiente diagrama organizacional u organigrama:
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Elaboracion propia (2025). Organigrama funcional de la empresa “Distrito y Concreto”.

Perfil y funciones

En esta seccidn se detallan los perfiles, requisitos, competencias y funciones del equipo
administrativo y operativo de “Distrito y Concreto”, alineados con la estructura organizacional
previamente expuesta. Todos los cargos aqui presentados estan orientados al cumplimiento de
los objetivos estratégicos y operativos de la empresa, respetando las funciones propias de cada
rol y diferenciando claramente la figura de socio de la de cargo administrativo u operativo, tal

como lo indicd el calificador.

Gerente General

Obijetivo del cargo: Dirigir y coordinar estratégicamente las operaciones de la empresa,
garantizando su rentabilidad, eficiencia y posicionamiento en el mercado.
Reporta a: Asamblea de accionistas.
Personal a cargo: Encargados de obra, equipo administrativo y comercial.
Requisitos: Formacion profesional en Ingenieria Civil, Arquitectura o areas afines; minimo 3

afios de experiencia en ejecucion de obra, preferiblemente en VIS, y experiencia comercial
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comprobada.

Competencias clave: Liderazgo, toma de decisiones, planificacion estratégica, negociacion,
conocimientos en disefio (AutoCAD, Revit), innovacién y sostenibilidad.

Funciones destacadas:
Representacion legal de la empresa.
Toma de decisiones estratégicas.
Coordinacion de operaciones y personal.
Planeacion y seguimiento financiero.
Negociacién con proveedores y clientes.
Administracion de recursos (econémicos, fisicos y humanos).
Gerente General Suplente

Obijetivo del cargo: Apoyar al Gerente General en sus funciones y reemplazarlo en caso
de ausencia.
Reporta a: Asamblea de accionistas.
Personal a cargo: Igual que el Gerente General.
Requisitos y competencias: Mismos que el cargo anterior.
Funciones destacadas: Las mismas funciones, actuando como suplente en caso de ausencia o

incapacidad del titular.
Coordinador Administrativo

Obijetivo del cargo: Supervisar la administracion financiera, legal y operativa de la



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 129
empresa, garantizando el cumplimiento normativo y el flujo adecuado de recursos.

Reporta a: Gerente General.
Requisitos: Profesional en Administracion de Empresas, Contaduria o afines.

Funciones:

Gestion documental y contable.

Supervision de pagos, nGmina y contratos.

Apoyo logistico y gestion de proveedores.

Asesor Financiero

Obijetivo del cargo: Disefiar y gestionar estrategias financieras y de financiacion para
clientes, asi como planes internos de sostenibilidad financiera.
Reporta a: Coordinador Administrativo.

Funciones:

Analisis de viabilidad financiera de proyectos.

Asesoria en pagos por fases y estrategias de anticipo.

Seguimiento a cartera y flujo de caja.

Asesor Comercial / Ventas

Obijetivo del cargo: Promocionar los servicios de remodelacion, captar nuevos clientes
y acompanar en el cierre de ventas.
Reporta a: Gerente General.

Funciones:



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 130

Atencidn personalizada via WhatsApp y redes.

Captacion de leads a través de visitas, redes y referidos.

Seguimiento comercial y postventa.

Encargado de Obra

Obijetivo del cargo: Supervisar en terreno la correcta ejecucion técnica y cronograma de
cada remodelacion.
Reporta a: Gerente General.

Funciones:

Liderar cuadrilla asignada.

Control de calidad, materiales y tiempos.

Informes de avance al equipo directivo.

Cuadrillas de obra (oficiales y ayudantes)

Obijetivo del cargo: Ejecutar los trabajos de obra segun el kit contratado (elemental,
intermedio o disefio).
Reportan a: Encargado de obra.

Funciones:

Realizar actividades especificas de albafiileria, carpinteria, plomeria, pintura, etc.

Cumplir con protocolos de seguridad y calidad.

Mantener orden y limpieza en cada proyecto.
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Factores clave de la gestion del talento humano

La gestion del talento humano en “Distrito y Concreto” se concibe como un eje
estratégico para lograr eficiencia operativa, diferenciacion competitiva y sostenibilidad a largo
plazo. La empresa promoverd un enfoque humano centrado en el bienestar, la formacion
continua y la alineacion con los valores organizacionales. En linea con los siete puntos

propuestos por la Fundacién Integralia DKV (s.f.), se aplicaran las siguientes estrategias:

Cultura organizacional y clima laboral
Se fomentara un ambiente de trabajo basado en la confianza, el respeto, la innovacion y el
aprendizaje continuo, pilares esenciales para una cultura que impulse la colaboracion y el
compromiso. La participacion activa de los empleados en la toma de decisiones sera
incentivada para fortalecer el sentido de pertenencia y corresponsabilidad con los resultados

del negocio.

Evaluacién y reconocimiento
Se implementaran mecanismos periodicos de evaluacion del desempefio que permitan
identificar fortalezas, areas de mejora y logros individuales o grupales. Los resultados de estas
evaluaciones permitiran otorgar bonos por desempefio, capacitaciones y beneficios adicionales,
alineados con los objetivos estratégicos de la empresa y con los perfiles de cargos previamente

definidos.

Reclutamiento riguroso y alineado con valores
La seleccion del personal sera guiada por criterios de idoneidad técnica, ética laboral y
afinidad con los valores organizacionales, buscando no solo competencias técnicas en

remodelacion y atencion al cliente, sino también potencial de crecimiento, liderazgo e
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innovacion. Se valorara la experiencia, pero también la disposicion a formarse y adaptarse a

nuevas tecnologias y métodos de trabajo.

Plan de carrera
Se ofreceran rutas de crecimiento profesional que permitan a los trabajadores acceder a
mayores responsabilidades y beneficios con base en resultados medibles. Esto incluye
posibilidades como ascensos internos, cambio de funciones y desarrollo de habilidades blandas

y técnicas a traves de programas de mentoria.

Capacitacion constante

Se desarrollara un plan de formacion continua que incluira:

o Actualizacion normativa (decretos relacionados con licencias, residuos y propiedad

horizontal).
« Formacidn técnica en nuevos materiales y tecnologias 3D.
e Buenas précticas en obra.

e Seguridad y salud en el trabajo.
Estas capacitaciones se gestionaran a través de alianzas con entidades externas del
sector y seran trazadas por el equipo administrativo y aprobadas por gerencia,

garantizando alineacidn con las metas estratégicas.

Seguridad y bienestar
“Distrito y Concreto” cumplira con todas las normas en seguridad y salud laboral aplicables
(Ministerio de Trabajo de Colombia, s.f.), y promovera entornos de trabajo seguros a través de

la entrega de elementos de proteccion personal (EPP), capacitaciones en prevencion de riesgos,
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y la implementacion de protocolos de seguridad en obra.

Ademas, se promoveran iniciativas de bienestar como jornadas de salud ocupacional, eventos

de integracion y actividades de balance vida-trabajo.

En sintesis, una gestion estratégica del talento humano basada en cultura
organizacional, bienestar, capacitacion y meritocracia permitird a “Distrito y Concreto”
consolidar un equipo comprometido y altamente capacitado, capaz de garantizar la calidad del

servicio y la sostenibilidad del negocio en el largo plazo.

Esquema de gobierno corporativo

En correspondencia con la estructura organizativa propuesta y el tipo societario
definido, “Distrito y Concreto” establecerd un esquema de gobierno corporativo sencillo pero
funcional, que responda a los requerimientos legales de una sociedad por acciones simplificada
(S.A.S.) en Colombia y que garantice la transparencia, la toma de decisiones eficiente y la

responsabilidad compartida entre los socios fundadores.

El méaximo 6rgano de direccion de la empresa sera la Asamblea de Accionistas,
conformada por los dos socios fundadores. Esta instancia tomara las decisiones estratégicas
mas relevantes para el rumbo de la compaifiia, en el marco de las competencias sefialadas por el

articulo 420 del Caodigo de Comercio (Presidencia de la Republica de Colombia, 1971).

La administracion de la empresa recaera en el representante legal y su suplente, quienes
en este caso seran los mismos socios. Estos asumiran la ejecucién de los planes operativos,
financieros y comerciales de la empresa, velando por el cumplimiento de los estatutos sociales,
las decisiones de la Asamblea y el marco legal vigente (Congreso de la Republica de

Colombia, 2008).
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La estructura de gobierno se basara en principios de eficiencia, confianza y
corresponsabilidad, lo cual permitird un modelo agil de gestion y control, adecuado para una

empresa de tamafio pequerfio en etapa de consolidacion.

Aspectos legales

Para garantizar la operacion formal de “Distrito y Concreto” en el mercado de
remodelaciones de Viviendas de Interés Social (V1S), se identificaron las principales normas y
requisitos legales aplicables al tipo de actividad que desarrollara la empresa. A continuacion,
se exponen los marcos normativos, obligaciones, permisos y reglamentos relevantes, con base

en la legislacion colombiana.

En primer lugar, de acuerdo con el Decreto 1469 de 2010 y su compilacion en el
Decreto 1077 de 2015, se establece que las remodelaciones internas que no afecten estructuras
no requieren licencia de construccién (Presidencia de la Republica de Colombia, 2010; 2015a).
Esto aplica especificamente para los trabajos de intervencion en apartamentos VIS que no
alteran fachadas, estructuras ni elementos comunes en propiedad horizontal. No obstante, se
exige el cumplimiento de los reglamentos internos de copropiedad, el respeto por normas de

servicios publicos domiciliarios y la prevencion de dafios a terceros.

En segundo lugar, “Distrito y Concreto” sera responsable por la gestion de residuos de
construccién y demolicién (RCD), aun cuando no requiera licencia urbanistica. Segun el
articulo 2.3.2.2.2.3.44 del Decreto 1077 de 2015 y la Resolucion 1257 de 2021, todo generador
de residuos debe entregarlos a gestores autorizados (Minambiente, 2021). En este sentido, la
empresa se articulara con los “Puntos Limpios™ habilitados en Bogota para cumplir con esta

obligacion ambiental (Africano Cruz, 2021).
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aclara que las remodelaciones que no modifican la estructura, ni implican obras nuevas, estan
exentas de este tramite. De forma complementaria, el Decreto 1783 de 2021 y el Decreto Ley

019 de 2012 también ratifican que las reparaciones locativas no estan sujetas a licencias

ambientales o urbanisticas, lo cual aplica directamente a la propuesta de valor de la empresa.

Adicionalmente, “Distrito y Concreto” debera cumplir con las normativas laborales
relacionadas con la contratacion de personal, garantizando el pago de prestaciones sociales,
seguridad social y afiliacion a riesgos laborales para todos los trabajadores contratados bajo
modalidad de prestacion de servicios o contratos por obra. Lo anterior esta reglamentado en el

Caodigo Sustantivo del Trabajo (Ministerio de Trabajo, 2023) y la Ley 50 de 1990.

Por ultimo, como se explicd en secciones anteriores, la empresa adoptara la figura de
sociedad por acciones simplificada (S.A.S.), en concordancia con la Ley 1258 de 2008. Esta
estructura brinda flexibilidad para establecer los 6rganos de gobierno internos, limitar la
responsabilidad de los socios al capital aportado, y facilitar la formalizacién de la actividad

econdmica (Congreso de la Republica de Colombia, 2008).

Adicionalmente, “Distrito y Concreto” debera cumplir con las obligaciones tributarias
establecidas por la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales (DIAN), incluyendo el
registro en el régimen tributario correspondiente (comun o SIMPLE, segun evolucion del
negocio), la declaracion de ingresos y la presentacion de impuestos mensuales o anuales segln
aplique. La empresa estara obligada a expedir facturacion electronica, implementar un
software contable autorizado y reportar su informacion financiera ante la DIAN, en

conformidad con lo dispuesto en la Resolucion 000042 de 2020 y la normativa vigente en
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materia de facturacion (DIAN, 2020).

Estructura juridica y tipo de sociedad

“Distrito y Concreto” se constituira legalmente como una sociedad por acciones
simplificada (S.A.S.), figura juridica contemplada en la Ley 1258 de 2008. Esta modalidad
permite una conformacion flexible y eficiente para pequefias y medianas empresas, con
beneficios clave para su formalizacion, administracion y sostenibilidad financiera (Congreso

de la Republica de Colombia, 2008).

La S.A.S. brinda ventajas importantes para los emprendedores, entre ellas:

o Permite ser constituida por una o varias personas naturales o juridicas.

o Laresponsabilidad de los accionistas esta limitada al monto de sus aportes, lo cual

protege el patrimonio personal.

« No se requiere junta directiva, lo cual simplifica la gestién operativa.

o Los estatutos pueden adaptarse libremente a las necesidades del negocio.

e Tiene la posibilidad de celebrar todo tipo de contratos civiles y comerciales, operar en

diferentes sectores y abrir sucursales o0 agencias en cualquier lugar del pais.

En el caso de “Distrito y Concreto”, estarda conformada inicialmente por dos socios
fundadores, quienes actuaran como accionistas y representantes legales, segun lo planteado en
el modelo de gobierno corporativo. Esta estructura responde a la necesidad de mantener una
gestion agil, con canales de decisién claros y un marco legal sélido que ofrezca proteccion

patrimonial frente a los riesgos propios del mercado.
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El proceso de constitucion incluira:
e Registro en la Camara de Comercio de Bogota.
e Obtencion del RUT ante la DIAN.
« Inscripcion en el Registro Unico Empresarial y Social (RUES).

o Formalizacion de estatutos sociales en los que se incluiran las reglas de funcionamiento
de la empresa, distribucién de utilidades, responsabilidades de los socios y criterios de

toma de decisiones.

Esta estructura juridica también facilitara una futura transformacion o escalamiento del
negocio, en caso de que “Distrito y Concreto” decida ampliar su operacion, incluir nuevos

accionistas o atraer inversion externa.

Presupuesto personal administrativo

Antes de presentar el presupuesto correspondiente al personal administrativo, es
importante precisar que este se construy6 con base en la estructura organizacional definida
previamente para “Distrito y Concreto”. La estimacion de costos considera salarios base
ajustados al mercado colombiano para cargos administrativos en pequefias empresas del sector
construccidn, asi como los recargos por prestaciones sociales, seguridad social y beneficios
adicionales asociados a la gestion del talento humano.

Este presupuesto contempla tanto cargos de contratacién directa como asesorias parciales
tipo freelance (asesoria financiera y juridica), dadas las condiciones de operacion inicial de la
empresa y su enfoque en mantener una estructura operativa eficiente, coherente con sus recursos

financieros.
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Car Salariobase | Prestaciones |Seguridad social| Beneficios Total mensual
% (Cop) (~30%) (~8%) estimados | por cargo (COP)
Gerente general $2.800.000 $840.000 $224.000 $200.000 $4.064.000
Coordinador de proyectos $2.200.000 $660.000 $176.000 $150.000 $3.186.000
Community manager $1.500.000 $450.000 $120.000 $100.000 $2.170.000
Auxiliar administrativo $1.300.000 $390.000 $104.000 $80.000 $1.874.000
Asesor fi nanue.ro (freelance $900.000 %0 %0 %0 $900.000
parcial)
Asesor Jurldlcp (freelance $900.000 $0 %0 $0 $900.000
parcial)

Fuente: Elaboracién propia basada en perfiles administrativos estandar en empresas

Total, mensual estimado: $13.094.000 COP

Este presupuesto de personal permite dimensionar de forma realista los recursos
necesarios para sostener la operacion administrativa de “Distrito y Concreto” en su primer afio de
funcionamiento. La inclusion de asesores externos permite mantener la flexibilidad en la
estructura de costos sin comprometer la calidad y el cumplimiento normativo de la empresa, 1o

que refuerza su sostenibilidad organizacional y financiera.

Normatividad aplicable, permisos y requisitos legales especificos por servicio

Para garantizar una operacion conforme a la legislacion vigente, “Distrito y Concreto”
acoge las disposiciones normativas que rigen el sector de la construccion y remodelacion en
Colombia. Si bien el servicio principal esta orientado a intervenciones en Viviendas de Interés
Social (V1S), es indispensable clarificar que este tipo de obras no requiere licencias urbanisticas
cuando no afectan estructuras ni areas comunes, de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 1077
de 2015, compilacion del Decreto 1469 de 2010, articulos 2.2.6.1.1.10y 2.2.6.1.1.11
(Presidencia de la Republica de Colombia, 2015a; 2010).

Sin embargo, el cumplimiento de otras disposiciones si es obligatorio, entre ellas:
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acogerse al reglamento interno de propiedad horizontal y obtener las autorizaciones
correspondientes de la administracion del conjunto.

Manejo responsable de residuos de construccion y demolicion (RCD): segun la
Resolucién 1257 de 2021 y el articulo 2.3.2.2.2.3.44 del Decreto 1077 de 2015, la empresa
deberéa garantizar la adecuada recoleccion y disposicion de escombros, articulandose con
gestores autorizados como los puntos “Punto Limpio” del Distrito (MinAmbiente, 2021;
Africano Cruz, 2021).

Exencidn de licencia ambiental: de acuerdo con la Superintendencia de Notariado y
Registro (2022), las remodelaciones estan exentas del tramite de licencias ambientales, siempre y
cuando no impliquen intervenciones estructurales, sino mejoras locativas como cambio de pisos,
pintura, enchapes, instalaciones menores o ajustes eléctricos.

Requisitos y documentacion asociada

Aunque no se exigen licencias urbanisticas, si serd necesario para cada proyecto:

Autorizacion escrita del propietario de la vivienda.

Aprobacidn del administrador del conjunto residencial (en caso de propiedad horizontal).

Documento que describa el alcance de la intervencion (tipo de kit contratado, duracion
estimada, responsables).

Registro de entrega y recoleccion de RCD firmado por el gestor autorizado.

Contrato de prestacién de servicios con el equipo de mano de obra, con soporte de

afiliaciones a seguridad social cuando aplique.

ASPECTOS FINANCIEROS
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Objetivos financieros

Con el fin de garantizar la viabilidad econdmica y la sostenibilidad del proyecto “Distrito
y Concreto”, se plantean los siguientes objetivos financieros que orientaran la toma de decisiones
estratégicas, asi como la evaluacion de resultados en el corto y mediano plazo:

1. Desarrollar un modelo financiero integral que permita simular distintos
escenarios de operacion, evaluando su impacto en la rentabilidad y en la
liquidez del negocio, con base en supuestos realistas y ajustados al contexto del
mercado de remodelaciones VIS en Bogota.

2. Evaluar la rentabilidad del proyecto a través de indicadores clave como el Valor
Presente Neto (VPN), la Tasa Interna de Retorno (TIR), el Periodo de
Recuperacion de la Inversion (PRI) y el analisis del punto de equilibrio,
comparando los resultados obtenidos con referencias sectoriales para validar su
razonabilidad.

3. Estimar la inversion inicial requerida, a partir de la proyeccion de flujos de caja
durante el primer afio, considerando los siguientes supuestos:

e Un crecimiento moderado en la demanda del 15% mensual durante los primeros
seis meses, basado en el comportamiento observado en el estudio de mercado.

e Una posible variacion trimestral del 10% en los precios de materiales, segun el
comportamiento historico del sector construccion.

e Costos fijos y variables ajustados al tamafio inicial de la operacion, con base en
el modelo de prestacion de servicios definidos.

4. Anticipar posibles escenarios de riesgo financiero, incluyendo acciones

correctivas ante cambios en la demanda, alza de precios o retrasos en la
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cumplimiento de obligaciones financieras.

Estos objetivos financieros permiten estructurar una planeacion solida para la operacion
inicial de la empresa, facilitando la evaluacion del desempefio y la toma de decisiones
estratégicas. A partir de ellos, se definen los supuestos econdémicos clave que sustentan el
modelo financiero desarrollado para “Distrito y Concreto”.

Supuestos econdmicos para la simulacién

Para evaluar la viabilidad financiera del modelo de negocio “Distrito y Concreto”, se
utiliz6 el simulador financiero desarrollado por el profesor Mauricio Reyes Giraldo (EAN, 2023)
y la plantilla de flujo de caja elaborada por el profesor Felipe Hernandez de Alba (EAN, 2023).
El analisis considera un horizonte de cinco afios, lo que permite proyectar el comportamiento
financiero en el mediano plazo y analizar la evolucion del modelo de negocio con base en sus
supuestos fundamentales.

Los principales supuestos econémicos definidos para la sacion son los siguientes:

Tasa de descuento empleada: 18%, considerando el riesgo asociado a una empresa nueva,
sin activos productivos consolidados, en un entorno informal y con alta sensibilidad a los precios
del mercado de remodelacion.

Unidades de venta proyectadas por afio:

Kit Elemental: 4 unidades anuales, a $18.250.000 por unidad.

Kit Intermedio: 4 unidades anuales, a $27.500.000 por unidad.

Kit Disefio: 4 unidades anuales, a $34.700.000 por unidad.

Ingreso total proyectado del primer afio: $321.800.000 COP.

Estructura de costos fijos mensuales estimados:
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Hosting web, CRM, software de disefio, transporte y gastos operativos menores por un
total de $1.500.000 COP mensuales.

Proyeccidn de crecimiento anual en ventas: se estima un crecimiento moderado del 10%
anual en el volumen de remodelaciones, de acuerdo con la demanda identificada en el estudio de
mercado y la estrategia de posicionamiento digital.

Inflacion anual aplicada: 9% sobre materiales y subcontratistas, basada en datos
histdricos del sector construccion (fuente: Camacol/DANE).

Politica de reinversion: durante los dos primeros afios se reinvertird el 100% de las
utilidades, con el objetivo de consolidar operacion, fortalecer el equipo técnico y escalar
comercialmente.

Estos supuestos constituyen la base para la proyeccion del flujo de caja, el analisis de
rentabilidad y la estructuracion del resto de estados financieros que se presentan en este capitulo.

Proyeccion de ventas

La proyeccion de ventas constituye uno de los pilares del analisis financiero de “Distrito
y Concreto”, ya que permite estimar la capacidad de generacion de ingresos y evaluar la
sostenibilidad del modelo de negocio en el tiempo. En este caso, las ventas se estructuran sobre
tres lineas de kits de remodelacion predisefiados, que responden a los hallazgos del estudio de
mercado y a las tendencias del sector VIS y VIP en Bogota. Estos kits —Elemental, Intermedio

y Disefio— estan disefiados para adaptarse a diferentes perfiles de cliente, rangos de presupuesto

y niveles de intervencidn requeridos, con una propuesta técnica y estética diferenciadora.

El modelo de negocio plantea una estrategia de crecimiento progresivo, que parte de
una operacion inicial con bajo volumen, pero alto control de calidad, permitiendo validar

procesos, ajustar la operacion y construir reputacion en el mercado. A medida que la empresa
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gana visibilidad, autoridad técnica y recomendaciones, se espera un incremento sostenido de la

demanda.

Supuestos utilizados para la proyeccion:

e Crecimiento del 30% anual en el nUmero de unidades vendidas, en linea con el

comportamiento tipico de empresas emergentes en el sector de remodelaciones.

o Aumento del 9% anual en precios, ajustado por inflacion, basado en datos histéricos del

sector construccion en Colombia (Camacol y DANE).

e Afio base (Afio 1):

o Kit Elemental: 4 unidades a $18.250.000 COP

o Kit Intermedio: 4 unidades a $27.500.000 COP

o Kit Disefo: 4 unidades a $34.700.000 COP

Estos supuestos se mantuvieron constantes durante el horizonte de proyeccion de cinco

afios, permitiendo modelar de forma conservadora pero realista el comportamiento esperado de

los ingresos.

En la siguiente tabla se presenta la proyeccion de ventas anuales, incluyendo el

crecimiento en unidades y el ajuste inflacionario aplicado a los precios de venta:

Unidades Unidades |Precio Unidades
Afio |Elemental |Precio Elemental |Intermedio |Intermedio Disefio  |Precio Disefio |Ingresos Totales
1 4] 9% 18.250.000 4/ $  27.500.000 4| $ 34.700.000 | § 321.800.000
2 5% 19.892.500 5/%  29.975.000 5/ % 37.823.000 | $ 455.990.600
3 7|% 21.681.825 7% 32.672.750 7| $ 41.227.070 | $ 646.131.920
4 9%  23.633.190 9% 35.612.298 9| § 44.937.507 | $ 915.560.160
5 11| $  25.760.178 11| $  38.817.405 11| $ 48.981.883 | § 1.297.348.763
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Fuente: Elaboracion propia

Valores redondeados a dos decimales para unidades, y precios ajustados con 9% de
inflacién acumulada anual. Los ingresos totales corresponden al resultado de multiplicar

unidades x precio por cada kit y sumar los tres.

Esta proyeccion permite establecer un marco realista para la estimacion de ingresos
futuros, y sirve de insumo fundamental para el calculo del punto de equilibrio, el flujo de caja
proyectado y los estados financieros desarrollados en este capitulo. Ademas, ofrece una base
cuantitativa clara para las metas comerciales, la planificacion operativa y la toma de decisiones

estratégicas durante los primeros afios de funcionamiento de la empresa.

Proyeccion de gastos de mercadeo

Los gastos de mercadeo representan un componente esencial para el posicionamiento de
“Distrito y Concreto” en sus primeras etapas de operacion. Dado el enfoque digital del modelo
de negocio y su publico objetivo —principalmente clientes entre 25 y 50 afios activos en
plataformas sociales—, la estrategia de marketing se basara en camparias dirigidas a través de
canales digitales, priorizando la eficiencia en la inversién y la construccion de marca con

recursos limitados.

Las actividades contempladas dentro del presupuesto de mercadeo incluyen:

« Disefio de contenido grafico y audiovisual para redes sociales

« Publicidad paga en Instagram y Facebook (segmentada por zonas geogréaficas y perfiles

de cliente)

o Creacion de contenidos promocionales (fotografias, videos, testimonios de clientes)
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« Servicios de pauta para aumentar alcance y generacién de leads

Para mantener el control financiero en esta fase inicial, se ha definido un presupuesto
fijo mensual de $800.000 COP, que se mantendré constante durante los primeros cinco afios de
operacion. Esta decision responde tanto a la necesidad de optimizar recursos como al potencial

de las herramientas digitales de bajo costo cuando son bien ejecutadas.

A continuacion, se detalla la proyeccién anual:

Afio Gasto mensual Gastoanual
(Cop) (cop)

1 $800.000 $9.600.000

2 $800.000 $9.600.000

3 $800.000 $9.600.000

4 $800.000 $9.600.000

5 $800.000 $9.600.000

Fuente: Elaboracion propia (2025)

Este enfoque permitira validar la efectividad de las acciones de mercadeo desde el
primer afo, y establecer una base de conocimiento sobre el retorno de inversion (ROI) en
publicidad digital. Ademas, proporciona coherencia financiera con el objetivo general del
proyecto, que es lograr una operacion rentable y sostenible desde su etapa temprana sin

comprometer la liquidez con inversiones desproporcionadas.

Proyeccion de costos de produccion

Los costos de produccion en el modelo de negocio de “Distrito y Concreto”
comprenden todos los elementos necesarios para la ejecucién de los proyectos de
remodelacion, incluyendo materiales, mano de obra directa, transporte, herramientas

menores y subcontratos especializados (como instalaciones eléctricas, hidraulicas o
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carpinteria). La correcta estimacion de estos costos es clave para proyectar la rentabilidad

del negocio y tomar decisiones informadas sobre precios, margenes y eficiencia operativa.

Con base en el disefio del modelo de kits predisefiados, se definié una estructura de
costos que representa aproximadamente el 80% del valor total de venta de cada proyecto,
dejando un margen operativo objetivo del 20%. Esta proporcion incluye tanto los costos
directos como los indirectos asociados a la ejecucion de cada obra, ajustados a los precios

del mercado local.

Para la proyeccioén a cinco afios se aplicé una inflacién anual del 9%, coherente con
los datos histdricos del sector construccion (fuente: DANE/Camacol), con el fin de reflejar el

incremento esperado en los precios de materiales y servicios tercerizados.

La siguiente tabla resume los costos estimados de produccion por tipo de kit y el total

anual consolidado:

Ao | Kit Elemental {costo) | Kit Intermedio (costo) | Kit Diseiio (costo) | Total Costos Proyectados
1| & 13.600.000 | 5 20.000.000 | 5 25.760.000 | S 237.440.000
2| 5 14.824.000 | 5 21.800.000 | 5 28.078.400 | 5 336.452.480
3| & 16.158.160 | 5 23.762.000 | 5 30.605.456 | & 366.733.203
4| 5 17.612.394 | 5 25.900.580 | 5 33.359.947 | 5 399.739.191
5 8 19.197.510 | 5 28.231.632 | 5 36.362.342 | & 435.715.719

Fuente: Elaboracion propia (2025)

Esta estimacidn de costos no solo permite anticipar la carga operativa de la empresa en
funcion del crecimiento proyectado en ventas, sino que también brinda una base confiable para
estructurar los siguientes componentes del modelo financiero. A partir de estos valores es
posible calcular con mayor precision el punto de equilibrio, proyectar el flujo de caja neto y

estimar la utilidad operativa real del negocio en cada afio. Ademas, conocer con antelacion la
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evolucion esperada de los costos permitira a la empresa prepararse ante eventuales variaciones
del mercado, ajustar precios si es necesario y garantizar la sostenibilidad del margen operativo.

Esta vision integral es fundamental para tomar decisiones estratégicas sobre expansion,

inversion y consolidacion en el mediano plazo.

Proyeccién de gastos administrativos

Los gastos administrativos corresponden a aquellos costos indirectos asociados al
funcionamiento formal de la empresa, pero que no estan directamente relacionados con las
actividades de mercadeo o de ejecucion de proyectos. En el caso de “Distrito y Concreto”, estos
gastos reflejan el compromiso con una operacion organizada, legal y financieramente trazable,
que permita escalar el negocio y sostener relaciones contractuales estables con clientes,

proveedores y aliados estratégicos.

Para la proyeccion se ha estimado un gasto administrativo mensual inicial de $800.000
COP, distribuido entre servicios generales (como telefonia, internet y papeleria), servicios de
contabilidad externa, soporte legal y plataformas digitales necesarias para el cumplimiento
normativo y administrativo. Esta base responde a una estructura liviana pero suficiente para los
primeros afios del negocio, en linea con el enfoque de eficiencia operativa y formalizacion del

sector.
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Valor mensual
t
Concepto (COP)

Servicios administrativos (celular, internet) $200.000
Contabilidad externa/ gestor legal $350.000
l;tcce)nmas/ software (contabilidad, firma digital, $150.000
Pftp.elerla, hosting de documentos, administracion $100.000
basica

Total mensual estimado Afio 1 $800.000

Fuente: Elaboracion propia.

Proyectado a 12 meses: $9.600.000 COP en el primer afio

Luego aplicamos un crecimiento del 10% anual:

o Gastomensual Gasto anual
Ao .
estimado proyectado
1 $800.000 $9.600.000
2 $880.000 $10.560.000
3 $968.000 $11.616.000
4 $1.064.800 $12.777.600
5 $1.171.280 $14.055.360

Fuente: Elaboracion propia.

La correcta estimacion de los gastos administrativos permite evaluar con mayor
precision la carga operativa total del negocio, y garantiza una vision financiera completa que

facilite la toma de decisiones estratégicas, la planeacion fiscal y la evaluacion de rentabilidad.

Presupuesto de inversion

El presupuesto de inversion inicial contempla los recursos necesarios para la puesta en

marcha de “Distrito y Concreto” y su operacion durante las primeras semanas. Estos rubros no
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solo permiten la legalizacion de la empresa, sino también el desarrollo de una identidad de
marca profesional, presencia digital efectiva y capacidad técnica basica para responder a los

primeros proyectos de remodelacion.

El presupuesto fue construido a partir de cotizaciones de mercado y experiencias
previas con emprendimientos del sector, privilegiando la eficiencia en el uso de recursos sin
comprometer la imagen, el cumplimiento legal ni la capacidad de atencion. Se excluye la
compra de equipos como computadores, dado que seran asumidos por los socios fundadores

COmo aporte en especie.

Entre los rubros considerados se encuentran: la legalizacion de la empresa, el desarrollo
y activacion de la pagina web institucional, la contratacion de licencias de software técnico y
administrativo, el disefio de imagen corporativa, la produccién de material promocional inicial
y la adquisicion de herramientas menores para ejecucion técnica. Adicionalmente, se incluye un
fondo de maniobra como reserva para atender imprevistos menores durante los primeros meses

de operacion.

La siguiente tabla resume los montos estimados por cada componente:
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Valor estimado

Rubro (COP)
Legalizacion de empresa (Camara de Comercio, RUT,
contabilidad inicial) $1.200.000
Desarrollo de pagina web (estructura basica + disefio) $2.500.000
Dominio y hostingweb (1 afio) $400.000
Licencias de software técnicoy contable (1 afio) $1.200.000
Branding (logo, manual de marca, linea gréfica) $1.000.000
Mater|al graflc,o promoqonal inicial (sesion fotografica, $1.500.000
plantillas, catalogo digital)
Herramentias menores yelementos de soporte técnico (nivel, £ 200.000
brochas, plasticos, etc.)
Fondo de maniobrainicial (caja paraimprevistos) $2.000.000
Total estimadodeinversiéninicial $12.000.000

Cifras aproximadas con base en precios reales de servicios en Bogota para negocios en
etapa temprana.

Fuente: Elaboracion propia (2025)

Este presupuesto representa una inversion inicial total de $12.000.000 COP, cifra
razonable y alineada con las necesidades reales del modelo de negocio propuesto. Servira como
base para las proyecciones de flujo de caja, punto de equilibrio y evaluacién financiera que se

presentan en las siguientes secciones.

Estados financieros

Con base en los supuestos previamente definidos —incluyendo la proyeccion de ventas,
costos, gastos operativos y presupuesto de inversion— se construyd un escenario financiero
probable que refleja el comportamiento esperado de “Distrito y Concreto” durante Sus primeros

cinco afios de operacion. Este escenario busca representar una situacion realista, sin escenarios
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excesivamente optimistas o conservadores, y esta basado en datos de mercado, tendencias del

sector de remodelacién VIS y referencias académicas de evaluacion financiera.

Los estados financieros proyectados fueron elaborados utilizando herramientas
académicas proporcionadas por la Universidad EAN, como el simulador financiero del profesor
Mauricio Reyes Giraldo y la plantilla de flujo de caja del profesor Felipe Herndndez de Alba.
Se aplico una tasa de descuento del 18%, un margen de utilidad del 20% sobre los ingresos por
proyecto, una inflacion proyectada del 9% anual, y un crecimiento constante del 30% en

unidades vendidas por afio.

Los tres estados financieros que se presentan a continuacion permiten evaluar la
viabilidad y sostenibilidad del modelo de negocio en el tiempo, y son la base para el analisis

posterior de rentabilidad, punto de equilibrio e indicadores financieros clave.

El Estado de Resultados muestra la evolucion esperada de ingresos, costos y utilidades

netas.

El Balance General refleja los activos, pasivos y patrimonio proyectados afio a afo.

El Flujo de Caja permite anticipar la liquidez del negocio, su capacidad para cubrir

obligaciones y el momento esperado de recuperacion de la inversion.

Todos los estados fueron elaborados bajo el principio de consistencia contable y sobre
la base del escenario probable definido, permitiendo una evaluacion integral del desempefio

financiero esperado de “Distrito y Concreto”.

Estado de resultados

Expuesto lo anterior, se hace necesario proceder a explorar el llamado Estado de
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Resultados (en adelante, ER), también conocido como Estado de Pérdidas y Ganancias (en

adelante, EPG), para “Distrito y Concreto”. Entendiendo que es este i informe financiero

que resume los ingresos y gastos de una empresa durante un periodo determinado (Cortés

Ruiz, 2018). De esta manera, para el caso en cuestion, se evaluara el desempefio esperado

de la empresa durante sus primeros cinco afios de operacion. Asi, se parte de la siguiente

tabla:

Tabla 31. Estado de Resultados.

ESTADOS FINANCIEROS BASICOS PROYECTADOS

Todos los datos de los Estados financieros se generan de forma automatica.

ESTADO DE RESULTADOS

2025 2026 2027 2028 2029
UTILIDAD NETA 5 (31.908.296,6) $ 16.417.1385 $ 66.746.048,1 & 137.334.097,2 5 242.591.460,7
BALANCE
ANO o 2025 2026 2027 2028 2029
ACTIVO
CAJA/BANCOS 5 38.153.333,33 & 552437851 § 5958180145 § 131.068.246,16 § 23080411670 $ 379.955.377,04
FIJO NO DEPRECIABLE 5 -8 -5 - s -5 -8 -
FIIO DEPRECIABLE 5 13.752.900,00 § 13.752.900,00 $ 13.752.900,00 $ 13.752.900,00 $ 1375290000 $ 13.752.500,00
DEPRECIACION ACUMULADA  § - 8 2.425290,00 S 485058000 5 7.275870,00 § 970116000 § 12.126.450,00
ACTIVO FIIO NETO s 13752.900,00 § 11.327.610,00 $ 890232000 5 6.477.030,00 § 405174000 § 1.626.450,00
TOTAL ACTIVO 5 51.906.233,33 $ 16.851.988,91 § 68.884.121,45 § 137.545.276,16  $ 234.855.856,70 § 381.581.827,04
PASIVO
Impuestos X Pagar o5 5 73758160 $ 29.987.354,9 § 61.700.826,5 § 108.990.366,4
TOTAL PASIVO CORRIENTE 5 -8 - 8 73758160 $ 29.987.354,9 § 61.700.826,5 § 108.990.366,4
Obligaciones Financieras 5 21506.233,33 & 1876028551 § 15091.166,57 § 10.811873,15 § 582093323 $ -
PASIVO 5 21.906.233,33 $ 18.760.285,51 $ 22.466.982,60 $ 40.799.228,08 & 67.521.759,50 § 108.990.366,38
PATRIMONIO
Capital Social s 30.000.000,00 $ 30.000.000,00 $ 30.000.000,00 $ 30.000.000,00 $ 30.000.000,00 § 30.000.000,00
Utilidades del Ejercicio 05 (31.908.296,6) & 16.417.1388 5 66.745.0481 § 137.334097,2 & 242.591.460,7
TOTAL PATRIMONIO $ 30.000.000,00 $ (1.908.296,60) $ 46.417.138,89 $ 96.746.048,08 $ 167.334.097,19 § 272.591.460,66
TOTAL PAS + PAT 5 51.906.233,33 § 16.851.988,91 § 68.884.121,49 § 137.545.276,16  § 234.855.856,70  § 381.581.827,04
CUADRE (ACT = PAS+PAT) 3 - 8 3 - 5 3 -8
FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO:
CAPITAL INVERTIDO
ANO o 2025 2026 2027 2028 2029
Activos Corrientes 5 38.153.333 § 5524379 § 59.981.801 $ 131.068.246 $ 230.804.117 § 379.955.377
Pasivos Corrientes 5 - 5 - 5 7.375.816 $ 29.987.355 S 51.700.826 § 108.990.366
KTNO $ 38.153.333 § 5524379 % 52.605.985 § 101.080.891 $ 169.103.290 § 270.965.011
Activo Fijo Neto ] 13.752.900 11.327610 $ 8.902.320 $ 6.477.030 $ 4051740 § 1.626.450
Depreciacion Acumulada H - $ 2.425.290 % 4.850.580 % 7.275.870 % 9.701.160 § 12.126.450
Activo Fijo Bruto $ 13.752.900 § 13.752.900 $ 13.752.900 $ 13.752.900 $ 13.752.900 § 13.752.900
Total Capital Operativo Neto  $ 51.906.233 § 16.851.989 $ 61.508.305 §$ 107.557.921 § 173.155.030 § 272.591.461
CALCULO DEL FLUJO DE CAJA LIBRE
EBIT s -28.265.2900 § 269127904 § 99.243.0640 § 200.832.9380 § 352.549.848,2
Impuestos 5 -8762.2399 $ 83429650 § 30.765.345,8 5 622582108 5 109.250.453,0
NOPLAT 5 -19.503.050,1 § 18.569.825,4 3 684777142 5 1385747272 & 243.259.395,3
Inversion Neta s 35.054.2444 $ 446563166 -46.0496158 § -65.597.109,2 § -99.436.430,2
Flujo de Caja Libre del periode $ 15.551.194 $ -26.086.491 § 22.428.098 $ 72977.618 § 143.822.965
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Fuente: Elaboracion propia

Teniendo como base lo anterior, a manera de insumo adicional para la evaluacion

del Estado de Resultados, ademés del evidente incremento en el activo y el patrimonio

debido al aumento en las ventas que se evidencia en la tabla de arriba, se pueden extraer

otros datos clave. Dentro de tales, ampliando lo expuesto por Cortés Ruiz (2018), uno de los

mas relevantes lo supone las ganancias, especialmente Gtiles de pensarles de manera

porcentual al estar definidas como la relacién entre la ganancia y las ventas netas. Otro

aspecto relevante resulta el dado por el porcentaje de costo de produccién, calculado en la

relacion entre costo total y ventas totales. De esta manera se puede obtener la siguiente

tabla:

Tabla 32. Balance Ganancia vs. Costo por producto entre 2025 y 2029.

NOMBRE PRODUCTO

ANO 2025 ANO 2026 ANO 2027 ARNO 2028 ANO 2029

PORCENTAJE DE 0 0 0 0 0
GANANCIA 2% 10% 15% 18% 21%
COSTO MERCANCIA 74% 68% 66% 63% 61%

VENDIDA

Fuente: Elaboracién propia

Ahora bien, siguiendo lo anterior, se observa que, aunque el porcentaje de ganancia

es inicialmente bajo en 2025 (apenas un 2%), este aumenta progresivamente hasta alcanzar

un 21% en 2029. Por otro lado, el costo de la mercancia vendida disminuye en relacion con

el total de ventas, lo que sugiere una mayor eficiencia operativa a medida que el volumen de

ventas crece.

Balance general

Habiendo evaluado el Estado de Resultados se hace necesario ahora entrar a
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comprender el balance general para la empresa propuesta. Asi, siguiendo lo expuesto en
Edenred (2023), el balance general se entiende como aquel documento financiero que
presenta un analisis comparativo entre los activos de la empresa, que representan sus
recursos, y los pasivos, que corresponden a sus obligaciones y deudas. Su particular valor,
haciéndolo especialmente relevante para un proyecto como el planteado en este trabajo de
grado, se encuentra en que de la diferencia entre ambas variables se determina el patrimonio

de la organizacion. Es decir, con qué patrimonio contaria “Distrito y Concreto”. Asi, ello se

presenta en la tabla a continuacion:

Tabla 33. Balance general.

ESTADO DE RESULTADOS

2025 2026 2027 2028 2029
VENTAS $ 321.800.000,0 $ 469.509.418,0 S 660.041.034,9 S 918.587.028,8 S 1.278.408.591,0
COSTO VENTAS $ 237.440.000,0 $ 319.900.537,6 S 430.998.795,3 S 580.680.366,9 S 782.344.851,6
UTILIDAD BRUTA $ 84.360.000,0 S 149.608.880,4 S 229.042.239,6 5 337.906.661,9 S 496.063.739,5
GASTOS ADTIVOS Y VTAS 3 51.420.000,0 S 56.407.740,0 S  59.622.981,2 5  87.345.282,5 § 91.398.103,6
GASTOS FIJOSDELPERIODO  $§  3.560.000,0 &  3.905.320,0 S 4.127.923,2 S 4.319.458,9 § 4.519.881,8
OTROS GASTOS $  3.800.000,0 $ 3.550.000,0 S 4.000.000,0 S 5.550.000,0 S £.000.000,0
DEPRECIACION $ 4.125.290,0 5 41252900 S 4.125.290,0 S 4.125.290,0 § 4.125.290,0
UTILIDAD OPERATIVA $ 21.454.710,0 S 81.620.530,4 S 157.166.0452 5 236.566.630,5 S 390.020.464,1
GASTOS FINACIERQS $ 21.906.233,3 § 18.760.2855 S  15.091.166,6 S5  10.811.873,1 § 5.820.933,2
UTILIDAD ANTES DE IMPTOS 5 17.591.131,4 &  9.041.322,9 $ 36.758.693,1 S  75.633.270,9 S 133.601.094,3
IMPUESTOS S - § 7.375.8160 S  29.987.3549 5  61.700.826,3 § 108.990.366,4
UTILIDAD NETA $ (31.008.206,6) $ 16.417.1389 %  66.746.048,1 § 137.334.097,2 § 242.591.460,7

Fuente: Elaboracion propia

Expuesto lo anterior, se evidencia un crecimiento significativo esperado tanto en el

patrimonio como en los activos de la empresa durante este periodo de 2025 a 2029. Dicho

aumento, refleja igualmente la potencial expansion en recursos disponibles y mayor solidez

financiera a lo largo del tiempo para “Distrito y Concreto”. Por tanto, el incremento del

patrimonio indica que la empresa esta generando valor y acumulando capital, mientras que

el crecimiento del activo sugiere una mayor capacidad operativa y una inversion estratégica
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en infraestructura, equipos o inventarios.

Flujo de caja

Ahora bien, en lo que respecta al denominado como flujo de caja se hace necesario

partir por entender de qué se trata y como se puede analizar el mismo para “Distrito y
Concreto”. De esta manera, por flujo de caja se entiende el movimiento de dinero dentro de
una empresa, es decir, a la entrada y salida de fondos, lo que permite determinar su
capacidad para cumplir con sus obligaciones financieras (Kiziryan, 2015). En ese sentido,
con el fin de analizar la viabilidad financiera de la empresa propuesta en este trabajo de
grado, se realizaron dos estudios de flujo de caja libre para dar cuenta de dos tipos de

andlisis relacionados:

o Analisis anual: EvalUa el comportamiento general de la caja de la

empresa, mostrando los resultados financieros al cierre de cada afio.

o Analisis mensual: Examina la evolucion estimada del flujo de
caja mes a mes, con el objetivo de calcular la inversién inicial de capital y

prevenir posibles problemas de liquidez durante el primer afio de operacion.

Sin embargo, con lo dicho, y teniendo en cuenta lo anterior, a continuacion, se

presente una tabla con las proyecciones de flujo de caja para “Distrito y Concreto™:

Tabla 34. Flujo de caja del proyecto.
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FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO:
CAPITAL INVERTIDO

ANO o 2025 2026 2027 2028 2029
Activos Cormientes 3 38153333 § 5524379 § 59981801 § 131.068.246 % 230.804117 § 279.955.377
Pasivos Corrientes 5 - s - & 7.375.816 % 29.987.355 S 61.700.826 § 108.990.366
KTNO $ 38.153.333 § 5524379 § 52605985 § 101.080.891 § 169.103.290 § 270.965.011
Activo Fijo Neto 5§ 13.752.900 $ 11.327.610 § 8.902.320 § 6.477.030 % 4051740 § 1.626.450
Depreciacidn Acumulada 5 - $ 2.425.290 § 4.850.580 § 7.275.870 S 9.701.160 § 12.126.450
Activo Fijo Bruto $ 13.752.900 § 13.752.900 $ 13.752.900 § 13.752.900 $ 13.752.900 § 13.752.900
Total Capital Operativo Neto _$ 51.906.233 § 16.851.989 § 61.508.305 § 107.557.921 § 173.155.030 § 272.591.461
CALCULO DEL FLUJO DE CAJA LIBRE

EBIT $ -28.265.290,0 § 26.912.790,4 $ 99.243.0640 S 200.832.9380 § 352.549.848,2
Impuestos H 87622399 § 83429650 S 30.765.3408 S £2.258.2108 § 109.200.453,0
NOPLAT 5 -19.503.050,1 § 185698254 5 684777142 5 1385747272 5 2432593853
Inversidn Meta 3 350547444 § -44 656316,6 3 460436158 3 65597.109,2 3 -89 436 430,2
Flujo de Caja Libre del periédo $ 15551194 § -26.086.491 § 22428.098 $ 72.977.618 § 143.822.965
Fuente: Elaboracion propia
A partir de este primer andlisis, se observa un incremento anual tanto en el capital de

trabajo neto operativo como en el EBIT, que se define como las ganancias antes de intereses

e impuestos. Entrando en mayor detalle se presenta la siguiente taba dando cuenta de las

ventas de Kits proyectadas junto a detalles de los costos, ingresos y egresos estimados con

H H A b4 (13 : : 99

especial foco al primer afio de operacion de “Distrito y Concreto”. Lo que no es otra cosa

que el andlisis detallado del flujo de caja. De esta manera:
Tabla 35. Ventas proyectadas para flujo de caja con detalle a costos, ingresos y

egresos.

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic Total % Ventas
Ventas 18.250.000 45.750.000 45.750.000 45.750.000 45.750.000 45.750.000 62.200.000 62.200.000 62.200.000 34.700.000 34.700.000 34.700.000 537.700.000
Costo Produccién
Materia Prima /Mano de obra 13.387.500 33.537.500 33.537.500 33.537.500 33.537.500 33.537.500 46.310.000 46.310.000 46.310.000 26.060.000 26.060.000 13.287.500 385.312.500 71,66%
Prestaciones 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 26.040.000 4,84%
CIF (incluye depreciacidn) 400.000 800.000 800.000 800.000 800.000 800.000 800.000 800.000 800.000 400.000 400.000 200.000 7.800.000 1,45%
U. Bruta [ 2.392.500 [ 9.242.500 | 9.242.500 | 9.242.500 | 9.242.500 | 9.242.500 | 12.920.000 | 12.920.000 | 12.920.000 [ 6.070.000 | 6.070.000 | 13.042.500 | 118.547.500 | 22,05%
Gastos OEETE1\VDS 65.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 76.800.000 14,28%
U. Operativa (UAII) [ (4.007.500)] 2.842.500 | 2.842.500 | 2.842.500 | 2.842.500 | 2.842.500 | 6.520.000 | 6.520.000 | 6.520.000 | (330.000)] (330.000)] 12.642.500 | 41.747.500 | 7.76%
\ITIpLIEﬂDS(E CUEHTE] 912.500 2.287.500 2.287.500 2.287.500 2.287.500 2.287.500 3.110.000 3.110.000 3.110.000 1.735.000 1.735.000 1.735.000 26.885.000 5,00%
Utilidad Neta (4.920.000) 555.000 555.000 555.000 555.000 555.000 3.410.000 3.410.000 3.410.000 (2.065.000) (2.065.000) 10.807.500 14.862.500 2,76%
1 [ [ [ [
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B) FLUJO DE CAJA

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic Total
Ingresos
Venta Contado 10.950.000 27.450.000 27.450.000 27.450.000 27.450.000 27.450.000 37.320.000 37.320.000 37.320.000 20.820.000 20.820.000 20.820.000 322.620.000
Venta Crédito 7.300.000 18.300.000 18.300.000 18.300.000 18.300.000 18.300.000 24.880.000 24.880.000 24.880.000 13.880.000 13.880.000 13.880.000 i 62.200.000
Total Ingresos [ 10.950.000 | 34.750.000 | 45.750.000 | 45.750.000 | 45.750.000 | 45.750.000 | 55.620.000 | 62.200.000 | 62.200.000 | 45.700.000 | 34.700.000 | 39.120.000 | 528.240.000
Egresecs i)
Compras contada MP 9.301.250 23.476.250 23.476.250 23.476.250 23.476.250 23.476.250 32.417.000 32.417 000 32.417.000 18.242.000 18.242.000 9.301.250 269.718.750
Compras crédito MP 3.986.250 10.061.250 10.061.250 10.061.250 10.061.250 10.061.250 13.893.000 13.893.000 13.893.000 7.818.000 10.061.250 i 109.864.500
Mano de Obra 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 2.170.000 26.040.000
CIF (Sln deprec\atnﬁn] 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 4.800.000
G. Operativos (Adm YVTES] 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 6.400.000 76.800.000
Impto. REI’HE(%VEME} 547.500 1.737.500 2.287.500 2.287.500 2.287.500 2.287.500 2.781.000 3.110.000 3.110.000 2.285.000 1.735.000 1.956.000 26.412.000
Total Egresos [ 18.818.750 | 38.170.000 | 44.795.000 | 44.795.000 | 44.795.000 | 44.795.000 | 54.229.250 | 58.390.000 | 58.390.000 | 43.390.000 | 36.765.000 | 30.288.500 | 513.635.250
saldo de Caja [ -7.868.750] -3.420.000]  955.000]  955.000]  955.000]  955.000] 1.390.750] 3.810.000] 3.810.000] 2.310.000] -2.065.000] 8.831.500] 14.604.750|
Saldo Inicial 30.000.000 22.131.250 18.711.250 19.666.250 20.621.250 21.576.250 22.531.250 23.922.000 27.732.000 31.542.000 33.852.000 31.787.000
saldo Final 22.131.250 18.711.250 19.666.250 20.521.250 21.576.250 22.531.250 23.922.000 27.732.000 31.542.000 33.852.000 31.787.000 _ 40.618.500

Fuente: Elaboracion propia

Expuesto lo anterior, de este analisis detallado del flujo de caja, se observa que, sin
la inversion inicial, los meses de enero, febrero y noviembre presentarian un flujo negativo.
Sin embargo, a lo largo del afio, el desempefio financiero se mantiene solido, alineandose

con la proyeccion de ventas estimada de 12 remodelaciones anuales.

Indicadores financieros de rentabilidad

Siguiendo la linea de lo que se ha venido explorando en esta seccidn, se hace
necesario definir principios para los indicadores financieros. Partiendo de entender, segiin
Aguirre y Gil (2024), que estos son métricas obtenidas a partir del anélisis de los balances y
la cuenta de resultados, es decir lo que se ha venido explorando hasta aqui, los cuales
permiten diagnosticar la situacion financiera de una empresa en un momento determinado,

evaluando aspectos como:
o Equilibrio financiero
e Rentabilidad
e Independencia financiera

En el caso de “Distrito y Concreto”, se analizan tres categorias de indicadores:
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liquidez, endeudamiento y rentabilidad.

Acorde a ello, el primer aspecto a evaluar lo suponen los indicadores de liquidez. Es

decir, aquellos que miden la capacidad de la empresa para cumplir con sus obligaciones a

corto plazo (Aguirre & Gil, 2024). Asi, a continuacion, se presenta una tabla detallando el

analisis sobre estos indicadores:

Tabla 36. Indicadores de liquidez.

INDICADOR

FORMULA

INDICADORES DE LIQUIDEZ
2025 2026 2027 2028 2029

FOMDO DE MANIOBRA (FM

RAZGN CORRIENTE (RC)

PRUEBA ACIDA (PA)

FM = Activo Corriente -
Pasivo Corriente

RC = Activo Corriente

{ Pasivo Corriente

PA = (Activo Corriente -
Inventario) / Pasivo
Corriente

61.155.418 $ 122.383.928 $ 196.761.087 &  297.367.238 &  443.521.262

1,65 1,93 2,61 3,00 3,25

1,11 1,39 2,24 2,74 3,06

Fuente: Elaboracién propia

Atendiendo a lo anterior, como primer aspecto a destacar en materia de indicadores se

observa un incremento en el fondo de maniobra (en adelante, FM), lo que indica que “Distrito y

Concreto” contara con una mayor capacidad para cumplir con sus obligaciones con los

proveedores dados los resultados en sus indicadores de liquidez. Ahora bien, en lo que respecta

al analisis de la razon corriente, parte de estos indicadores, se evidencia que durante los dos

primeros afios la empresa tiene alto potencial de enfrentar dificultades para pagar sus deudas a

corto plazo. Ello dado que el indice obtenido es inferior a 2. Sin embargo, siendo esto esencial

de aclarar, a partir del tercer afio, este indicador supera dicho margen, lo que sugiere que la

empresa tendrda la capacidad de cumplir con sus compromisos financieros en el corto plazo.

Mostrando por tanto un sano comportamiento y respaldando la decision de crear la empresa.
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igualmente analizado en la tabla referida, es decir aquel que mide la capacidad de pago sin
necesidad de vender inventarios y, por lo tanto, refleja el flujo de efectivo de la empresa

muestra, desde el primer afio un valor superior a 1. Esto indica que “Distrito y Concreto” es

capaz de generar el flujo de efectivo necesario para cubrir sus obligaciones.

Finalmente, en el analisis de los indicadores de endeudamiento, se determina el nivel de
deuda que la empresa puede asumir en funcion de su capital o patrimonio (Aguirre & Gil,

2024). Respecto de este se muestra su andlisis en la siguiente tabla:

Tabla 37. Indicadores de Endeudamiento.

INDICADORES DE ENDEUDAMIENTO

INDICADOR FORMULA 2025 2026 2027 2028 2029

ENDEUDAMIENTO TOTAL |ET = Pasivo Total / Activo

(ET) Total 61% 52% 38% 33% 31%

ENDEUDAMIENTO CORTO |ECP = Pasivo Corriente

PLAZO (ECP) / Patrimonio Neto 0,13 0,32 0,38 0,40 0,42
ELP = Pasivo No

EMDEUDAMIENTO A Corriente / Patrimonio

LARGO PLAZO (ELP) Neto 0,94 0,30 0,12 0,04 0,00

APALANCAMIENTO TOTAL |AT = Pasivo Total

(AT) / Patrimonio Meto 1,07 0,62 0,50 0,45 0,42

Fuente: Elaboracion propia

Acorde a lo visto en la tabla de arriba, y complementando lo expuesto por Aguirre y Gil
(2024), Mira (2018) permite dar un mejor contexto al analisis. Asi, el primer indicador
analizado es el endeudamiento total, el cual se mantiene por debajo del activo total. Ello puesto
gue como se observa su valor es inferior al 100% y disminuye con el tiempo. Por su parte, en lo
que respecta al llamado indicador de endeudamiento a corto plazo (en adelante, ECP), aunque
se observa un alza que podria indicar mayor dependencia de capitales externos, la proyeccion

alcanza un nivel de 0,42. Ello sefiala un comportamiento 6ptimo dentro del rango recomendado
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de 0,4 a 0,6. Por otro lado, el indice de endeudamiento a largo plazo (en adelante, ELP) exhibe
una tendencia hacia el descenso o a la baja, lo que apunta a que “Distrito y Concreto” tendra

una mayor solvencia financiera a medida que pasa el tiempo. Signos sumamente positivos para

la empresa propuesta en este trabajo de grado.

Ahora bien, continuando en la misma tabla, en lo que supone el denominado
apalancamiento total, siendo este el que mide la capacidad de la empresa para pagar sus deudas
a terceros, se evidencia que solamente durante el primer afio parecen haber signos menores de
dificultades. Ello puesto que como se puede ver dicho indicador supera el valor de 1, esto
sugiere que las obligaciones de la empresa superan su patrimonio en ese periodo. Lo que, sin

embargo, mejora significativamente en los afios siguientes.

Finalmente, para cerrar este tema de indicadores financieros, se analizan los indicadores
de rentabilidad, los cuales, acorde a lo dicho por Aguirre y Gil (2024), permiten evaluar la
capacidad de la empresa para mantenerse sostenible a lo largo del tiempo. Asi se obtiene la

siguiente tabla:

Tabla 38. Indicadores de rentabilidad.

INDICADORES DE RENTABILIDAD

INDICADOR FORMULA 2025 2026 2027 2028 2029
MARGEN DE UTILIDAD MUB = Utilidad Bruta /

BRUTA (MUB) (Ventas Netas * 100) 26% 32% 34% 37% 39%
REMTABILIDAD SOBRE LAS |ROA = Utilidad Neta

INVERSIONES (ROA) [ Activos 14% 4% 56% 52% 66%
REMTABILIDAD SOBREEL  |ROE = Utilidad Neta

PATRIMONIO (ROE) { Patrimonio 29% 2% 84% 90% 93%
RENTABILIDAD SOBRE RV = Utilidad Neta /

VENTAS (RV) {Ventas Netas * 100) 2% 10% 15% 18% 21%

Fuente: Elaboracién propia

Observado lo anterior, y contextualizando estos hallazgos desde lo explicado por
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incremento y alcanza hasta un 26% desde el primer afio. Del mismo modo, el Retorno sobre
Activos (en adelante, ROA) supera el 5% desde el primer afio, mostrando que “Distrito y
Concreto” sera rentable. Por su parte, respecto del Retorno sobre el Patrimonio (en adelante,
ROE), el cual mide la capacidad de la empresa para generar beneficios para sus accionistas, se
observa un crecimiento significativo a lo largo del tiempo. Lo cual se complementa con el
hecho de que la rentabilidad sobre las ventas, también expuesta en la tabla en cuestion, aumenta
progresivamente, pasando de 2% a 21%. Ello refleja una mejora sumamente significativa en la
eficiencia y rentabilidad del negocio, por lo que de todo lo analizado en los indicadores de esta

subseccidn se puede deducir un panorama financiero positivo para el modelo de negocio

propuesto en este trabajo de grado.

Fuentes de financiacién

Expuestas las formas en que se dara el manejo financiero y sus comportamientos
medidos mediante indicadores, se hace necesario explorar las fuentes de financiacién que
generaran la posibilidad misma de que tales dineros existan en “Distrito y Concreto”. Asi,
segun el analisis de inversion inicial, como se ha dicho anteriormente, se estima que para poner
en marcha el emprendimiento “Distrito y Concreto” se requiere un capital de $76°300.000
COP. De este monto, se prevé que el capital inicial aportado sea de $30°000.000 COP, mientras
que la necesidad de financiacion asciende a $46°300.000 COP. Dado lo cual estos deberan ser
cubiertos mediante un esquema de préstamo pedido a una entidad financiera. Dichas

necesidades financieras se presentan en la tabla a continuacion:

Tabla 39. Fuentes de financiacion y montos.
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FUENTE DE
FINANCIACION MONTO

$

TOTAL INVERSION 76.293.317
APORTE DE LOS $
EMPRENDEDORES 30.000.000
$

PRESTAMO A SOLICITAR 46.293.317

Fuente: Elaboracion propia

En cuanto al préstamo a solicitar, segun los datos recopilados por Blanco Martinez
(2025) para Rankia sobre los mejores créditos de libre inversion disponibles en Colombia, la
opcion mas favorable en el mercado es Lulo Bank, debido a su relativamente baja tasa de
interés efectiva anual y el monto méaximo disponible para solicitar, que alcanza hasta
$50.000.000 COP. Por lo tanto, para el calculo de esta subseccién del trabajo de grado, se
tomara como referencia un préstamo con Lulo Bank (s.f.), con una tasa de interés efectiva anual

(EA) del 18.9% y una tasa mes vencido del 1.45%.

A continuacion, se presenta la tabla de amortizacion del préstamo, proyectada a un

periodo de 4 afios (48 meses, plazo maximo dado por la entidad bancaria referida):

Tabla 40. Célculo del préstamo a solicitar.
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TASA DE INT ANUAL CREDITO
CREDITO
CALCULO DEL PRESTAMO
Inicial Tinterés Amort Cuota Final
ANO 0 $ -
20250 % 46293317 [ & £§749437 | § 6.648.170 | $15397.607 | $39.645.147
2026 § 30645147 [ § 7492933 | § 7.753.760 | $15246.693 | $31.891.386
2027 31891386 | $ 6027472 | % 9043211 | $15070.683 | $22848.176
2028 % 22848176 [ $ 4318305 | § 10.547.097 | $14865402 | $12.301.079
2029 % 12301.079 | $ 2324904 | § 12.301.079 | $14 625983 | § -

Fuente: Elaboracion propia.

Evaluacion financiera

Para dar cierre a la presente seccion de este trabajo de grado, se propone presentar los
resultados de la evaluacion financiera del proyecto “Distrito y Concreto”. Esto se realizo
partiendo de calcular el llamado Valor Presente Neto (en adelante, VPN) del modelo de
negocio, el cual, siguiendo lo expuesto por Morin Maya y Alvarado Roldan (2017) se define
como la suma de los beneficios netos futuros descontados al presente. En ese sentido, para
“Distrito y Concreto”, actualmente se tiene un VPN de $56°408.308 COP, con un retorno de

inversion estimado del 20% y una Tasa Interna de Retorno (en adelante, TIR) del 42,24%.

Segun arrojo el estudio, estos valores indican que “Distrito y Concreto” como proyecto
empresarial tiene un margen significativo de rentabilidad y es financieramente viable en el
tiempo. Ademas, la inversion inicial podria recuperarse en aproximadamente 2,4 afios. Por su
parte, la TIR representa la tasa maxima que el proyecto puede soportar para seguir siendo
rentable. En ese sentido, atendiendo de nuevo a lo expuesto por Morin Maya & Alvarado
Roldan (2017), si la tasa de descuento supera la TIR, el VPN se volveria negativo, lo que haria

que el proyecto no fuera viable. Sin embargo, este no es el caso, lo que permite afirmar lo dicho
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lineas arriba. Ahora bien, atendiendo a lo anterior a continuacion se presenta este estudio

mediante una tabla:

Tabla 41. Evaluacion financiera y punto de equilibrio.

EVALUACION FINANCIERA Y PUNTO DE EQULIBRIO J

TASA DE EVALUACION DEL PROYECTO

L

20,00%

INVERSION ANO o
-551.906.233,33

FLUJO DE CAJA DE PROYECTO 2025

$15.551.194,32

2026
-526.086.491,18

2027 2028

$23.980.431,15 $77.766.412,28 $154.500.225,36

[VALOR PRESENTE NETO DEL PROYECTO —

TASA INTERMA DE RETORNO =

$ 56.408.308,51

PERIODO DE RECUPERACION:

2,40‘Aﬂ 05 |

PUNTO DE EQULIBRIO

RGEN DE CONTRIBUCION

TOTAL MARGEN DE CONTRIBUCION PROMEDIO PONDERADO =
PUNTO DE EQULIBRIO = COSTOS Y GTOS FUO/MCPP -

PUNTO DE EQULIBRIO EN PESOS (VALOR VENTAS MINIMAS EN TOTAL SIN IVA;

"
RYICIO  UNITARIO  PARTICIPACION s EN VENTAS TOTALES PonI o
* 4.650.000,00 23 % 1.054.547.73 3.34 UMIDADES
¥ 7.500.000,00 34 & 2563.704,16 5.04 UMDADES
* 5.340.000,00 43 & 3.696.034,80 6,36 UMDADES

nnnnnnnnnnnnnnnnnnn

14,74 UMDALCES

$  7.474.586,70
14,74 UNIDADES

$ 420.289.600,31

Fuente: Elaboracion Propia

Expuesto lo anterior, por otro lado, se analiz6 el denominado como punto de
equilibrio, entendido como el nimero minimo de unidades que un proyecto debe vender
para que sus ingresos cubran exactamente sus costos, es decir, el umbral a partir del cual
cualquier venta adicional genera ganancias (Rivera, 2020). En ese sentido, pensando en el
primer afio de operacion de “Distrito y Concreto”, se estima que el punto de equilibrio se
alcanzara con la venta de 3 unidades del KIT basico, 6 unidades del KIT intermedio y 6

unidades del KIT disefio.

Tabla 42. Punto de Equilibrio.
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PUNTO DE EQULIBRIO

5,83 UNIDADES

15,05 uNIDADES

PTO EQUILIBRIO POR
MARGEN DE CONTRIBUCION MARGEN DE CONTRIBUCION REFERENCIA DE PDTO O
NOMBRE DEL PRODUCTO O SERVICIO  UNITARIO PARTICIPACION = EN VENTAS TOTALES PONDERADO SERVICIO
Kit elemental $ 4.962.500,00 20% $ 1.010.589,08 |
Kit intermedio $ 7.250.000,00 41% § 2.966.338,11 6,16 UNIDADES
Kit disefio 8 8.640.000,00 39% $ 3.345.449,14
TOTAL MARGEN DE CONTRIBUCION PROMEDIO PONDERADO = $ 7.322.376,33

PUNTO DE EQULIBRIO = COSTOS Y GTOS FIJO/MCPP =

15,05 uNIDADES

PUNTO DE EQULIBRIO EN PESOS (VALOR VENTAS MINIMAS EN TOTAL SIN IVA) $ 427.475.715,20

Fuente: Elaboracion propia

ENFOQUE HACIA LA SOSTENIBILIDAD

La sostenibilidad representa un pilar esencial para la operacion y proyeccion
estratégica de “Distrito y Concreto”, empresa orientada a la remodelacion de Viviendas de
Interés Social (VIS). Este enfoque no solo responde a los desafios contemporaneos del
sector construccion, sino que articula la gestion empresarial con los Objetivos de Desarrollo

Sostenible (ODS) propuestos por la Organizacion de las Naciones Unidas. A continuacion,
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se desarrolla el modelo de sostenibilidad desde las dimensiones social, ambiental,
econdmica y de gobernanza, garantizando asi un enfoque integral que promueva tanto el

crecimiento empresarial como el bienestar colectivo.

Dimension social

El sector de la construccion representa el 7,7 % del empleo mundial, pero también
enfrenta altos niveles de informalidad (Acolin, Green & Hoek-Smit, 2021). En Colombia,
cerca de 1,02 millones de trabajadores del sector son informales (DANE, 2025). Esta
situacion repercute directamente en la pobreza multidimensional, afectando condiciones
como salud, vivienda y empleo (PNUD, 2024). En este contexto, “Distrito y Concreto” se
compromete a reducir la informalidad mediante la generacién de empleo formal, estable y
digno. La empresa brindara oportunidades laborales con formacidn técnica continua,

priorizando poblaciones vulnerables y promoviendo la equidad en el acceso al trabajo.

Con estas acciones, “Distrito y Concreto” impacta positivamente en el ODS 1 (Fin
de la pobreza), ODS 8 (Trabajo decente y crecimiento econémico) y ODS 10 (Reduccion de

las desigualdades) (PNUD, s.f.; Ferrén, s.f.).

Dimension ambiental

El sector construccion es responsable del 37 % de las emisiones globales de gases de
efecto invernadero y genera una gran proporcion de residuos contaminantes (ONU Medio
Ambiente, 2024). Conscientes de esta realidad, “Distrito y Concreto” adoptara tecnologias
como Building Information Modeling (BIM), promoviendo la planificacion eficiente de
materiales, reduccion de residuos y optimizacion energética (Biscarri, 2024; BIMobject,

2022).
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Asimismo, se priorizara el uso de materiales sostenibles, como cementos verdes que
reducen en un 40 % las emisiones de CO: (Holcim, s.f.). También se implementara la
gestion adecuada de Residuos de Construccion y Demolicion (RCD), cumpliendo con la

normativa ambiental y articulando la operacion con gestores autorizados, como el sistema

“Punto Limpio” del Distrito (Minambiente, 2021).

Estas acciones permiten el cumplimiento de los ODS 9 (Industria, innovacion e
infraestructura), ODS 12 (Produccién y consumo responsables) y ODS 13 (Accion por el

clima).

Dimension econdmica

El modelo economico de “Distrito y Concreto” estd disefiado para generar valor
compartido a lo largo de la cadena productiva, fortaleciendo relaciones con trabajadores,
clientes, proveedores y aliados estratégicos. En un pais donde el 57,9 % del empleo es
informal (Buitrago, 2024), la empresa propone relaciones laborales formales, con salarios
que inician en el minimo legal vigente ($1'623.500 COP en 2025) y aumentos progresivos

segun desempefio (Mintrabajo, 2024).

Ademas, se adoptara una politica de contratacion a término indefinido,
especialmente para el personal operativo y comercial, garantizando estabilidad y acceso a

beneficios legales.

Desde esta logica, la empresa incide en el ODS 1, ODS 8 y ODS 10, al fortalecer el

ingreso, reducir desigualdades y fomentar una economia mas justa.
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Dimensién de gobernanza.

“Distrito y Concreto” implementara un modelo de gobernanza basado en los
principios de calidad, transparencia y compromiso. Sus socios fundadores, en calidad de
gerentes, seran responsables de la direccion estratégica, la toma de decisiones y la
implementacion de mecanismos de seguimiento y evaluacion del servicio. Entre estos, se
destacan las encuestas de satisfaccion a clientes y trabajadores, como base para generar

indicadores de desempefio y procesos de mejora continua.

Ademas, se fortaleceran los sistemas internos de gestion responsable y ética, con

especial atencion al cumplimiento normativo en seguridad, residuos y relaciones laborales.

Este enfoque de gobernanza se alinea con el ODS 8, ODS 9y ODS 16 (Paz, justicia
e instituciones sélidas), promoviendo una empresa transparente, participativa y socialmente

responsable.

Seguimiento e indicadores de sostenibilidad

Con el fin de garantizar un enfoque medible y estratégico de sostenibilidad, “Distrito
y Concreto” defini6 indicadores concretos para cada una de las dimensiones abordadas
(social, ambiental, econémica y de gobernanza). Estos permitiran evaluar el impacto real del
proyecto en el tiempo y consolidar su politica de Responsabilidad Social Empresarial (RSE)

a partir de datos objetivos, facilitando la toma de decisiones y la mejora continua.
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Dimensién Indicador clave Meta 2025-2026 Frecuenciade medicion
p -
Vode trabajadores contratados 290 %del total operativo Trimestral
Social formalmente
Ci
%de colaboradores ensituaciéon | =30 % con acompafamiento
. Anual
wulnerable formativo
%de obras con gestion adecuada
100% Por proyecto
de RCD ° proye
Ambiental Usp de cementos \{erdes ° En =60 % de las remodelaciones Trimestral
insumos sostenibles
%de reduccién estimada de 225 %respecto a estandar
. L Semestral
residuos tradicional
%de personal con contrato 270 %del total .
. - - . . Trimestral
o indefinido administrativo/comercial
Econdmica
indice de rotacion de personal <10% Semestral
Nivel de satisfaccion del cliente =85 %de satisfaccion alta Post-senvicio
(encuesta)
Gobernanza Rsumgngs formale?s de Almenos 1 por trimestre Trimestral
seguimientoy mejora
‘Cumpllmlent.o normativo en 100% Permanente
licencias, residuos, laborales

Tabla: Indicadores de sostenibilidad y seguimiento por dimensién

En sintesis, la adopcién de indicadores medibles para cada dimension de la
sostenibilidad refuerza el compromiso de “Distrito y Concreto” con una gestion empresarial
responsable, transparente y orientada al impacto. Este sistema de seguimiento permitira
monitorear la evolucion del proyecto, identificar oportunidades de mejora e impulsar
acciones correctivas en tiempo real, alineando el crecimiento del negocio con los principios

de equidad, eficiencia ambiental y buen gobierno corporativo.

CONCLUSIONES

El presente trabajo de grado tuvo como propdsito principal validar y proyectar la
viabilidad del modelo de negocio de “Distrito y Concreto”, un startup orientado a la
remodelacion formal y profesionalizada de Viviendas de Interés Social (V1S) en la ciudad
de Bogota. Desde el enfoque de creacion de empresa, y bajo una perspectiva emprendedora,

se logré consolidar una propuesta de valor coherente con las necesidades de un mercado en



Creacion de la empresa Distrito y Concreto para remodelaciones eficientes y asequibles de vivienda tipo
VIS 170
crecimiento, altamente informal y con importantes vacios de estandarizacion, calidad y

confianza por parte del consumidor.

Los resultados obtenidos permiten concluir que la empresa cuenta con condiciones
de entorno favorables, una demanda insatisfecha evidente y una propuesta operativa
alineada con principios de eficiencia, escalabilidad y sostenibilidad. La validacion del
modelo, a través de estudios cuantitativos y cualitativos, mostro que existe un interés real
por parte de los clientes objetivo en contratar servicios de remodelacion formalizados,
especialmente cuando estos integran tecnologia (como modelacion 3D), cumplimiento y

asesoria profesional.

Se logro dar respuesta al problema identificado: la carencia de oferta estructurada,
accesible y confiable para la adecuacion de viviendas VIS entregadas en obra gris. Este
problema, ampliamente documentado en los capitulos de contexto y mercado, afecta la
calidad de vida de miles de personas que acceden a vivienda subsidiada, pero enfrentan
barreras para convertirla en un hogar habitable. “Distrito y Concreto” se configura como una
respuesta pertinente a este desafio social y urbano, alineando su modelo con objetivos de

impacto y desarrollo sostenible.

En relacion con los objetivos especificos definidos, se pueden establecer las

siguientes conclusiones:

Estandarizacion del servicio: La division de la oferta en tres paquetes escalables
(Elemental, Intermedio y Disefio) permite controlar los costos, reducir los tiempos de
ejecucion y facilitar la toma de decisiones por parte del cliente. Esta segmentacion es

coherente con el comportamiento del mercado VIS y las necesidades de adaptabilidad.
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Capacidad de ejecucion y eficiencia operativa: EI modelo de tercerizacion con
estandares técnicos definidos, junto con una planeacion detallada de la logistica y los
procesos de obra, hacen viable la meta de ejecutar entre 3 y 4 remodelaciones mensuales con

tiempos promedio inferiores a 10 dias habiles por proyecto. Esto representa una ventaja

frente al mercado informal.

Integracidn tecnoldgica: El uso de herramientas digitales como el modelado 3D y las
cotizaciones en linea fueron altamente valoradas por los usuarios encuestados y
entrevistados. Su incorporacién en al menos el 80 % de los proyectos constituye un

diferenciador claro y viable.

Control de calidad y sostenibilidad: La propuesta incluye la implementacion de un
sistema de indicadores técnicos para medir tiempo, calidad y retrabajo desde el segundo
trimestre, asi como programas de capacitacion continua para el personal técnico en técnicas
de construccién, gestion de residuos y uso de materiales sostenibles. Esto alinea la operacién

con buenas practicas ambientales y mejora la percepcion de valor.

Viabilidad econdmica y escalabilidad: Las proyecciones financieras, construidas
sobre un analisis realista de precios, costos y demanda, muestran que la empresa podria
alcanzar el punto de equilibrio en su primer afio de operacion, con una rentabilidad neta
estimada del 20 % para el tercer afio. Esto se lograra mediante una estructura liviana, sin

infraestructura fija, que privilegia la flexibilidad y la eficiencia del capital.

Desde el enfoque de startups, este modelo incorpora principios clave como el
desarrollo de cliente, la validacion temprana, la iteracion de la propuesta de valor y el uso de

metodologias agiles como Lean Startup. La adaptabilidad al entorno, el apalancamiento en
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tecnologia y la capacidad de escalar sin grandes inversiones iniciales hacen de “Distrito y

Concreto” una empresa potencialmente replicable en otros contextos urbanos similares,

como Soacha, Chia, Medellin o Cali.

En conclusion, el trabajo permite afirmar que “Distrito y Concreto” no solo es viable
como emprendimiento, sino que representa una apuesta pertinente y sostenible para cerrar
brechas de habitabilidad en el segmento VIS. Su enfoque formal, tecnoldgico y centrado en
el cliente responde a una necesidad social desatendida, con potencial de impacto econémico
y de transformacion en un sector marcado por la informalidad. La empresa puede
convertirse en un referente de buenas practicas en remodelaciones de vivienda popular,
aportando valor no solo a sus clientes sino al ecosistema de construccion y emprendimiento

en Colombia.
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ANEXOS

Entrevista # 1 para Tesis

Informacidn General del Entrevistado

. Nombre: Maria Alejandra Lopez Rubio

. Edad: 30

. Ocupacion: Arquitecta

. Relacion con el sector de remodelacion/construccion: Arquitecta

disefiadora/estructuradora de proyectos de urbanismo, vivienda, y espacios culturales —
Profesional especializada en Banco de la Republica — Direccion General de
Infraestructura

. Tiempo de experiencia en el sector (si aplica): 10 afios

Seccion 1: Contexto de Vivienda y Remodelacion
¢ Puede contarnos un poco sobre su experiencia con la vivienda de interés social
en Bogota?

Respuesta: He participado en el disefio de unidades habitacionales en proyectos
de interés social y prioritario desde la Gerencia de Vivienda de la Caja Colombiana de
Subsidio Familiar Colsubsidio, para diferentes municipios del departamento de
Cundinamarca, ademas de trabajar en disefio urbanistico para habilitar lotes de desarrollo
de vivienda VIS y VIP mediante planes parciales en Bogota.

¢, Cuales son los principales desafios que ha identificado en la calidad y
condiciones de las VIS entregadas en obra gris?

Respuesta: En la busqueda de disminucidn de costos por parte de los
constructores, se entregan productos con puertas de baja calidad, pisos que necesitan mas
cantidad de material para nivelacion y ventaneria de materiales ordinarios y paredes que
necesitan de mas cantidad de material para pafietar y emparejar.

¢ Qué tan frecuente es que los propietarios de VIS opten por remodelaciones?
¢Por qué motivos suelen hacerlo?

Respuesta: Es muy frecuente, teniendo en cuenta que, al recibir el apartamento en
obra gris, mas alla que es habitable, hacen falta muebles para ubicar los utensilios de
cocina, la ropa y demas elementos personales, ademas de tener un aspecto oscuro por el
ladrillo y/o concreto a la vista del acabado con el cual se entrega.

¢,Cudles cree que son las principales limitaciones que enfrentan los propietarios
al momento de remodelar sus viviendas
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Respuesta: No tener el conocimiento de qué actividades y materiales se requieren
para hacerlo, ademas de desconocer los precios en el mercado y no conocer a
profesionales idéneos para realizar el trabajo a precio justo y sin tener un temor de
entregar el dinero y no recibir lo que se espera a cambio.

Seccion 2: Mercado de Remodelacion y Tendencias

Desde su experiencia, ¢como describiria el mercado de remodelacién de VIS en
Bogota?

Respuesta: Hay muchas empresas o personas en el mercado que realizan
remodelaciones en general, sin embargo, depende del tipo de remodelacion que se quiera.
La generalidad de empresas maneja un modelo estandar de como se quiere la
remodelacion para dar un precio fijo y no contemplan muchas observaciones que tenga el
cliente.

¢ Qué tipo de remodelaciones son las mas demandadas por los propietarios de
VIS?

Respuesta: Pintura general de la casa, instalacion de piso y muebles basicos de
carpinteria, para cocina, bafios y habitaciones (closets).

¢, Cuales son los mayores retos que enfrenta al trabajar en remodelaciones de
VIS?

Respuesta: La cantidad de competidores en el mismo nicho y los factores
diferenciales por lo cuales los clientes escogeran una u otra empresa, la cantidad de
demanda es alta para hacer remodelaciones, pero asi mismo la oferta de empresas que lo
hacen es alta y variada, desde profesionales especializados hasta trabajadores empiricos
que han adquirido conocimientos para ejecutar actividades de obra.

¢ Qué factores influyen en la decisién de remodelar? (Ej. costos, acceso a
financiamiento, calidad de vida, valorizacion de la vivienda, etc.)

Respuesta: El presupuesto con el que cuenta el cliente es la base de contemplar
remodelar, asi mismo si es posible pagarlo de contado o debe conseguir una fuente de
financiacion, el aspecto con el cual se recibe el apartamento también determina qué tantos
acabados se deben contemplar, ademas de considerar si es para vivir el propietario o para
inversion de arrendamiento o venta del inmueble.

¢ Qué ventajas o desventajas encuentra en el trabajo con remodeladores
independientes versus empresas formalizadas

Respuesta: Los remodeladores independientes
Ventajas: Ofrecen costos mas bajos que las empresas, el inicio de obra puede ser
mas rapido al ser informal.
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Desventajas: No dan garantia sobre los trabajos, pueden recibir el dinero y no responder
por el trabajo, usualmente no legalizan los trabajos mediante un contrato y factura al
finalizar, puede presentar costos adicionales no previstos desde el inicio de obra.

Empresas Formalizadas

Ventajas: Se tiene mayor seguridad sobre la inversion del dinero, hay
profesionales expertos encargados del proyecto, se realiza contrato y legalizacion de los
costos mediante factura, ofrecen un precio establecido desde la negociacion inicial.
Desventaja: Tiene costo mas elevado, puede tardar un poco el inicio por tramites
contractuales.

¢ Existe competencia fuerte en este sector? ¢ Es principalmente formal o
informal?

Respuesta: Existe competencia fuerte tanto de manera formal como informal.

Seccion 3: Factores Econdmicos y Financieros
¢ Qué impacto tienen los subsidios del gobierno en la decision de remodelar?

Respuesta: Tiene un impacto alto, teniendo en cuenta que en varios casos, si la
gente puede contar con un subsidio para la compra de su vivienda, puede tener mas
dinero para destinar a la remodelacién. Para gente que no ha recibido subsidio para la
compra de vivienda también es una ayuda poder contar con un subsidio de mejoramiento
de vivienda.

¢ Qué opciones de financiamiento existen para quienes desean remodelar su
VIS?

Respuesta: El financiamiento propio con ahorros, financiamiento a través de
entidades financieras mediante crédito de remodelacién o crédito de libre inversion y
subsidio de mejoramiento de vivienda por parte del Gobierno o las cajas de
compensacion.

En su opinidn, ¢como afecta la informalidad del sector de la construccion a los
costos y calidad de las remodelaciones

Respuesta: Afecta altamente a los costos y calidad, porque a los propietarios les
ofrecen costos bajos a una calidad baja, ademas de no brindar garantia al cliente posterior
a la entrega del inmueble remodelado.

¢ Cree que hay oportunidades para modelos de negocio innovadores en este
sector? ¢ Por qué?

Respuesta: Si hay oportunidades porque hay varios aspectos de mejora, desde el
manejo y comunicacion con los clientes/propietarios, le manejo de costos de la
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remodelacion, la oportunidad de acercamiento a clientes y la flexibilidad que se muestre
para atender cada caso de manera personalizada.

Seccion 4: Uso de Tecnologia e Innovacion
¢Ha tenido experiencia con tecnologias como modelado 3D en proyectos de
remodelacion?

Respuesta: Si tengo el conocimiento de softwares como SketchUp y Revit,
ademas de paginas web que son facilitadoras del disefio 3D como Homestyler.

¢, Como percibe el impacto de la digitalizacion y las redes sociales en la industria
de remodelaciones?

Respuesta: Es muy relevante, teniendo en cuenta que en la actualidad es el
principal medio por el cual la gente busca referentes y contactos para todo tipo de
servicio que necesite.

¢ Qué innovaciones tecnoldgicas podrian mejorar la calidad y eficiencia de las
remodelaciones VIS?

Respuesta: Identificar aplicaciones o paginas web que puedan realizar en minutos
0 segundos disefios en 3D para la respuesta rapida a los clientes, ademas de
identificadores de combinaciones de materiales mediante inteligencia artificial que
permitan tener un mejor acercamiento al gusto del cliente. También se puede contemplar
un bot de ai que permita la conversacion fluida y directa con los clientes sin que sientan
que estan respondiendo preguntas predeterminadas y no hablando con alguien.

¢ Cree que hay oportunidades para modelos de negocio mas estructurados y
tecnoldgicos en este sector?

Respuesta: Si hay oportunidad, identificando las principales necesidades de los
clientes y los puntos en los cuales requieren mayor atencion, se puede dar un servicio mas
especializado y que sea diferenciador en el mercado.

Seccion 5: Sostenibilidad y Calidad de Vida
¢, Como cree que las remodelaciones pueden impactar la calidad de vida de los
habitantes de VIS?

Respuesta: Las remodelaciones impactan de manera alta debido a que es un
espacio que habita una persona o una familia diariamente, de alli la importancia de
considerar sus gustos y que en la remodelacion se brinde la mejor habitabilidad segun las
necesidades espaciales de la persona.
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¢ Existen tendencias hacia la construccién y remodelacion sostenible en VIS?
¢ Qué tan accesibles son estas opciones

Respuesta: Si, hay pequefios elementos que pueden ayudar a que sea sostenible
como son los sanitarios y griferias ahorradoras de agua, ademas de luces LED que
consumen menos energia, dependiendo el clima hay materiales que retienen mas o menos
el frio, disminuyendo la necesidad de contar con un calefactor o un aire acondicionado.

¢ Qué recomendaciones haria para mejorar la accesibilidad y calidad de las
remodelaciones en Bogota?

Respuesta: Identificar los materiales que tengan buena calidad pero tener un
menor costo, que permita que MAs personas con menores recursos puedan hacer su
remodelacion sin tener que sacrificar el acabado de espacios de su apartamento. Brindar
mas opciones de financiacion con tasas comodas para las personas, permitiendo tener un
mayor presupuesto para su remodelacion.

Seccion 6: Proceso de Trabajo
¢ Como suelen encontrar a sus clientes? (Recomendaciones, redes sociales,
ferreterias, plataformas digitales, etc.)

Respuesta: A través del voz a voz de sus conocidos, familiares y amigos,
mediante publicidad de redes sociales y empresas 0 personas que promueven a las
empresas de remodelaciones por comerciales.

¢ Como manejan los costos y presupuestos en una remodelacion de VIS?

Respuesta: Teniendo en cuenta los valores que hay en el mercado, el presupuesto
que manifiesta el cliente, la ubicacion donde se encuentra el inmueble contemplando
desplazamientos y trasiegos de personal y materiales, area del inmueble.

¢, Qué problemas suelen surgir durante las remodelaciones y como los manejan?

Respuesta: Obstruccion de tuberias instaladas por la constructora, inconvenientes
de circuitos eléctricos, conexiones de tuberias de gas, elementos que no pueden ser
modificados por se parte de la estructura.

¢ Cuanto tiempo toma en promedio completar una remodelacién en VIS?

Respuesta: Depende del area y dénde se encuentre ubicado el inmueble, puede
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oscilar entre 2 — 4 meses.

¢ Qué diferencias encuentra entre trabajar con clientes particulares y con
constructoras o empresas?

Respuesta: Ver respuesta 9. De la seccion 2. Seccion 2: Mercado de
Remodelacion y Tendencias

Seccion 7: Sostenibilidad y Crecimiento del Sector
¢ Qué tendencias ha identificado en cuanto a materiales y préacticas de
construccion sostenible en remodelaciones?

Respuesta: Hay pequefios elementos que pueden ayudar a que sea sostenible
como son los sanitarios y griferias ahorradoras de agua, ademas de luces LED que
consumen menos energia, dependiendo el clima hay materiales que retienen mas o menos
el frio, disminuyendo la necesidad de contar con un calefactor o un aire acondicionado.

¢ Existen apoyos financieros o subsidios que beneficien a las empresas y
trabajadores del sector?

Respuesta: Dependiendo si el proyecto cuenta con certificacion de sostenibilidad,
puede haber un apoyo financiero por parte del Gobierno a la constructora, ademas de
esto, en la construccion de viviendas VIS se hace el retorno del IVA.

¢ Qué haria falta para mejorar las condiciones de trabajo y la formalizacion en
el sector de remodelaciones?

Respuesta: Brindar buenas garantias a los trabajadores y buenas condiciones de
trabajo, de esta manera se realiza un trabajo de calidad y se beneficia el trabajador
respecto a sus prestaciones y cotizacion a la pension.

Seccion 8: Cierre
¢ Qué consejo le daria a alguien que quiera entrar al sector de remodelacion de
VIS?

Respuesta: Que plantee un modelo de negocio innovador, que atienda realmente
las diferentes necesidades de los clientes brindando una mejor atencion y garantia.

¢ Hay algo mas que considere relevante sobre el mercado de remodelacion de
VIS que no hayamos abordado?
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Respuesta: La posibilidad de alianzas con otras empresas del sector,
constructoras, cajas de compensacion o entidades gubernamentales que puedan potenciar
el negocio de la remodelacion VIS tanto para las empresas remodeladoras como para los
clientes.

¢Estaria interesado en participar en futuros estudios o iniciativas sobre este
tema?

Respuesta: Si estaria interesada.
Entrevista # 2 para Tesis

Informacion General del Entrevistado
. Nombre: Armando Alarcon

. Edad: 59 afios
. Ocupacion: Arquitecto

. Relacion con el sector de remodelacion/construccion: Durante 20 afios fui
jefe del departamento técnico de vivienda para la empresa Colsubsidio y he realizado por
mas de 30 afios remodelaciones de todo tipo.

. Tiempo de experiencia en el sector (si aplica): 40 afios

Seccion 1: Contexto de Vivienda y Remodelacion
¢ Puede contarnos un poco sobre su experiencia con la vivienda de interés social
en Bogota?

Respuesta: La vivienda interés social es una vivienda gque esta destinada para las
personas de bajos recursos, estas viviendas tienen el apoyo del gobierno en cuanto a
subsidios y tasas de interés competitivas para facilitar su compra, ademas son vivienda
gue se caracterizan por tener pocos m2 y entregarse sin acabados.

¢ Cuales son los principales desafios que ha identificado en la calidad y
condiciones de las VIS entregadas en obra gris?

Respuesta: Desafortunadamente no todas las empresas constructoras del pais
cuentan con procesos éptimos de calidad, por lo que es comin encontrar viviendas
entregadas sin acabados, pero con bajos estandares de calidad, lo que hace que las
personas deban invertir un poco mas para que sus viviendas sean habitables. Las
empresas deberian primero buscar la forma de entregar aptos decentes y lo segundo que
podrian hacer es entregar con semiacabados, ayudaria a las personas al momento de
invertir en su vivienda con menos dinero.
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¢ Qué tan frecuente es que los propietarios de VIS opten por remodelaciones?
¢ Por qué motivos suelen hacerlo?

Respuesta: Es muy comdn, pues una gran mayoria de estos apartamentos se
entregan sin acabados y realmente no son agradables para vivir en su presentacion de
entrega, es necesario invertir y esa inversion puede ser a varios niveles; desde colocarle
pisos muros y techos, carpinteria en madera, que serian cocinas, puertas y closet, hasta
llegar ya acabados puntuales y de mayor inversién como lo puede ser centro de
entretenimiento, bibliotecas, escritorios, cosas como esas.

¢, Cuales cree que son las principales limitaciones que enfrentan los propietarios
al momento de remodelar sus viviendas?

Respuesta: Pienso que hay varias razones, de las primeras que se me vienen a la
cabeza seria no tener una empresa o persona de confianza que haga este trabajo con la
tranquilidad de que no les van a robar el dinero y que efectivamente cumplan con lo
prometido, en cuanto a calidad y tiempos. La segunda podria ser la capacidad de
inversion, puede que las personas no cuenten con el capital para poder afrontar las
remodelaciones de sus apartamentos. Y por Ultimo quizas, es no saber que quieren 0 no
tener conocimiento del tema, lo que los puede llevar a tener miedo de invertir por el
miedo a ser estafados.

Seccion 2: Mercado de Remodelacion y Tendencias
Desde su experiencia, ¢como describiria el mercado de remodelacion de VIS en
Bogota?

Respuesta: Es un mercado grande, hay muchos apartamentos tipo VIS que se
estan desarrollando por toda la ciudad, pero asi mismo, sé que hay una gran cantidad de
empresas que ofrecen servicios, sin embargo, también es un mercado con mucha
informalidad. Es posible encontrar mas empresas malas que buenas, y las buenas suelen
ser demasiado costosas.

¢, Qué tipo de remodelaciones son las mas demandadas por los propietarios de
VIS?

Respuesta: Bajo mi experiencia el cliente busca remodelar con presupuestos
relativamente bajos, un ejemplo, le digo a mis cliente que para que tengan una idea un
apartamento con acabados full puede estar rondando el millén de pesos m2, eso quiere
decir, que por cada m2 de tu apartamento deberias invertir 1 millon de pesos para que
este quede con acabados buenos, sin embargo, nos encontramos con cliente con
presupuestos sobre lo 400 a 500 mil pesos m2 lo cual hace dificil hacer las
remodelaciones, con ese dinero apenas alcanzaria para hacer la obra blanca, que son pisos
techos y muros, pero aun nivel muy basico. Sin embargo, también encontramos clientes
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que tienen un buen presupuesto, ejemplo 900 a 1.2 millones por m2 y estan dispuestos a
remodelar por la confianza que les brindamos en nuestros servicios.

¢, Cuales son los mayores retos que enfrenta al trabajar en remodelaciones de
VIS? Respuesta: Claramente el costo, saber con que dinero cuentas es fundamental, el
financiamiento también es otra cosa importante, pero no es muy comun que las personas
busquen crédito para esto, quizas por desconocimiento o simplemente porque creen que
no se les prestara el dinero. La calidad e vida también es importante, todos quieren que se
apartamento sea bonito y agradable, lo bueno es que hay formas de hacer esto sin requerir
tanto presupuesto y por Gltimo la valorizacion también es importante, tenemos cliente que
compran como inversién y ya sea que lo necesiten para arrendar o vender, que el
apartamento tenga buenos acabados marcara que tan rapido lo alquilara o vendera.

¢ Qué factores influyen en la decision de remodelar? (Ej. costos, acceso a
financiamiento, calidad de vida, valorizacion de la vivienda, etc.)

Respuesta: La verdad es que todos los que me mencionas tienen un papel
fundamental, quizas el tema del costo es el méas llamativo para mi , sequido de la
busqueda de valorizacién de la vivienda.

¢ Qué ventajas o desventajas encuentra en el trabajo con remodeladores
independientes versus empresas formalizadas?

Respuesta: Las empresas formalizadas te garantizan calidad, tiempo y servicio.
Que son aspectos super fundamentales, a diferencia de los independientes quizas no
tienen una estructura que le permita ejecutar los trabajos de la mejor manera y por esto
que es comun que generen traumatismos al cliente

¢ Existe competencia fuerte en este sector? ¢ Es principalmente formal o
informal?

Respuesta: Sé que hay empresas nuevas en las redes sociales, no parecen tener
mucha experiencia, sin embargo, no digo que sean malos, si quizas mas costosos y en
general vemos mucha competencia sobre todo informal.

Seccion 3: Factores Econdmicos y Financieros
¢ Qué impacto tienen los subsidios del gobierno en la decision de remodelar?

Respuesta: Creo que poco, bajo mi punto de vista, no son muy conocidos y por
ende la gente no se puede beneficiar de ellos. Deberia haber mas camparias que muestren
lo que hoy tiene el mercado para ellos.

¢ Qué opciones de financiamiento existen para quienes desean remodelar su
VIS?
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Respuesta: Bancos, prestamistas y creo que no hay muchas mas opciones que yo
conozca.

En su opinidn, ¢como afecta la informalidad del sector de la construccion a los
costos y calidad de las remodelaciones?

Respuesta: El cliente tiene la percepcidn de que a costos bajos van a poder
obtener resultados, sin embargo, gran parte de esos trabajos no se desarrollan de la mejor
manera y en tiempo competitivos.

¢, Cree que hay oportunidades para modelos de negocio innovadores en este
sector? ¢ Por qué?

Respuesta: Considero que si, porque es un mercado grande y que este marcado
por la informalidad. Empresas que hagan cosas diferentes y sepan como hacerlo pueden
tener gran futuro.

Seccion 4: Uso de Tecnologia e Innovacion
¢Ha tenido experiencia con tecnologias como modelado 3D en proyectos de
remodelacion?

Respuesta: Los conozco, pero la verdad no los utilizo, son algo avanzados para
mi y se que son costosos.

¢ Como percibe el impacto de la digitalizacion y las redes sociales en la industria
de remodelaciones?

Respuesta: Es algo nuevo también, para mi durante mi experiencia el sector se ha
movido mucho el voz a voz, sin embargo, sé que las redes tienen el poder de conseguir
muchos mas clientes y tener un crecimiento mas réapido.

¢ Qué innovaciones tecnologicas podrian mejorar la calidad y eficiencia de las
remodelaciones VIS?

Respuesta: Quizas software que te permitan tener un seguimiento de tu proyecto
y presupuestos, pero nada especializado tipo CINCO, si no algo para pequefias PYMES.

¢, Cree que hay oportunidades para modelos de negocio mas estructurados y
tecnoldgicos en este sector?

Respuesta: Si claro, es dificil implementarlo pues demanda de varios recursos;
dinero; personas; marketing; etc.

Seccidn 5: Sostenibilidad y Calidad de Vida
¢, Como cree que las remodelaciones pueden impactar la calidad de vida de los
habitantes de VIS?
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Respuesta: Un buen ambiente en casa puede darte mas bienestar y sensacion de
seguridad para ti y tu familia.

¢ Existen tendencias hacia la construccién y remodelacion sostenible en VIS?
¢ Qué tan accesibles son estas opciones?

Respuesta: Quizas sea el manejo de los residuos e intentar utilizar energias méas
limpias y que generen ahorro en tema de consumo de energia. Se que hay en el mercado,
pero la verdad no las conozco a detalle.

¢ Qué recomendaciones haria para mejorar la accesibilidad y calidad de las
remodelaciones en Bogota?

Respuesta: Seria que buscardn empresas con experiencia que les garanticen sus
trabajos, seguramente el tema de calidad y cumplimiento en tiempo estara dentro de su
promesa de servicio

Seccion 6: Proceso de Trabajo
¢ Como suelen encontrar a sus clientes? (Recomendaciones, redes sociales,
ferreterias, plataformas digitales, etc.)

Respuesta: Recomendaciones, familiares y ultimamente por redes sociales.
¢ Como manejan los costos y presupuestos en una remodelacion de VIS?
Respuesta: Intentamos tener proveedores fijos, negociaciones a largo tiempo y

tenemos ingenieros y arquitectos que se encargan de hacer y ajustar los presupuestos.

¢ Qué problemas suelen surgir durante las remodelaciones y como los manejan?
Respuesta: Problemas de suministro, son obras pequefias y a veces se vuelve muy
demandante llevar tanto material en diferentes etapas de construccion.

¢,Cuanto tiempo toma en promedio completar una remodelacién en VIS?

Respuesta: Esto depende de los m2 del apartamento, pero para un area promedio
de 40 m2 de 45 a 60 dias, segun la cantidad de acabados que solicite el cliente.

¢ Qué diferencias encuentra entre trabajar con clientes particulares y con
constructoras o empresas?

Respuesta: Los clientes particulares suelen ser mas precavidos, pues su recurso es
precioso, generalmente buscan el mejor precio, por la mejor calidad, y quizas, las
empresas mas grandes se fijan mas en tu experiencia y no tanto en el precio.

Seccidn 7: Sostenibilidad y Crecimiento del Sector
¢ Qué tendencias ha identificado en cuanto a materiales y practicas de
construccion sostenible en remodelaciones?
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Respuesta: Intentamos poner en practica materiales que generen menor uso de
energia y que los residuos de obra sean desechados correctamente.

¢ Existen apoyos financieros o subsidios que beneficien a las empresas y
trabajadores del sector?

Respuesta: Seguro si, pero no conozco muy bien cuales serian.

¢ Qué haria falta para mejorar las condiciones de trabajo y la formalizacion en
el sector de remodelaciones?

Respuesta: Empresas con estructuras organizadas, que entiendan mejor a sus
clientes y asi mismo puedan ofrecer valor en sus servicios y que los clientes los paguen.

Seccion 8: Cierre

¢ Qué consejo le daria a alguien que quiera entrar al sector de remodelacion de
VIS? Respuesta: Organizar bien sus presupuestos, conocer bien sus precios, buenas
campanas de marketing por el lado digital y dar un muy buen servicio al cliente.

¢ Hay algo mas que considere relevante sobre el mercado de remodelacion de
VIS que no hayamos abordado?

Creo que no, tocamos varios temas importantes.

¢ Estaria interesado en participar en futuros estudios o iniciativas sobre este
tema?

Si claro, con mucho gusto.

Entrevista # 3 para Tesis
Informacion General del Entrevistado
. Nombre: Eliana Cadena
. Edad: 32
. Ocupacion: N.A.
. Relacion con el sector de remodelacion/construccion:
. Tiempo de experiencia en el sector (si aplica):

Seccion 1: Contexto de Vivienda y Remodelacion
¢ Puede contarnos un poco sobre su experiencia con la vivienda de interés social
en Bogota?
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Respuesta: Me dedico a crear contenido enfocado en obtener clientes para
remodelaciones, principalmente de vivienda VIS, me encargo del CRM de clientes que
buscan remodelar su vivienda VIS

¢, Cuales son los principales desafios que ha identificado en la calidad y
condiciones de las VIS entregadas en obra gris?

Respuesta: Creo que uno de los principales desafios es que los clientes no tienen
conocimiento de como se debe entregar adecuadamente su apartamento VIS, y tampoco
tienen conocimiento sobre las condiciones de calidad minimas que debe tener una obra
gris.

¢ Qué tan frecuente es que los propietarios de VIS opten por remodelaciones?
¢ Por qué motivos suelen hacerlo?

Respuesta: Hay una alta frecuencia de optar por la remodelacién de ese tipo de
viviendas. El principal motivo es hacer funcional su vivienda, ddndole los elementos
basicos para habitarlas, por ellos mismos, o para sus inquilinos, o para mas hacerlas
atractivas frente a la competencia, esto ultimo cuando deciden destinarlo a inversién

¢ Cuadles cree que son las principales limitaciones que enfrentan los propietarios
al momento de remodelar sus viviendas

Respuesta: Dentro de mi experiencia, el costo de la remodelacion es la principal
limitacidn, por ejemplo, la gente tiene apartamentos de areas bastante amplias, y no
tienen el recurso para la remodelacion total de su apartamento. De igual manera, hay una
limitante en el deseo de invertir, ya que buscan gastar lo menos posible en los acabados
de su apartamento.

Seccion 2: Mercado de Remodelacion y Tendencias
Desde su experiencia, ¢como describiria el mercado de remodelacién de VIS en
Bogota?

Respuesta: Hay bastantes proyectos de vivienda VIS en la ciudad, sin embargo, la
cantidad de estos ha ido disminuyendo respecto de afos anteriores, para la gente ha sido
mas dificil en estos ultimos afios adquirir este tipo de viviendas, ya que no se cuentan con
los subsidios con los que antes se contaba, y el acceso a prestamos también disminuyd
por las tasas de interés que dominaron el pais en los ultimos afios.

¢ Qué tipo de remodelaciones son las méas demandadas por los propietarios de
VIS?

Respuesta: En su mayoria, los clientes buscan remodelaciones sencillas, que den
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la funcionalidad basica a sus viviendas

¢, Cuales son los mayores retos que enfrenta al trabajar en remodelaciones de
VIS?

Respuesta: Es un mercado con bastante competencia

¢ Qué factores influyen en la decision de remodelar? (Ej. costos, acceso a
financiamiento, calidad de vida, valorizacion de la vivienda, etc.)

Respuesta: El acceso a posibilidades de financiacion es un elemento determinante
para las personas a la hora de remodelar

¢ Qué ventajas o desventajas encuentra en el trabajo con remodeladores
independientes versus empresas formalizadas?

Respuesta: El respaldo, la garantia por el trabajo y la calidad de los acabados son
las principales diferencias que se encuentran entre trabajadores independientes y
empresas formalizadas

¢ Existe competencia fuerte en este sector? ¢ Es principalmente formal o
informal?

Respuesta: Si, principalmente la informal

Seccion 3: Factores Econdémicos y Financieros
¢ Qué impacto tienen los subsidios del gobierno en la decision de remodelar?

Respuesta: Hay un impacto significativo, si los clientes tuvieran mayor facilidad
en acceder a este tipo de subsidios, seria mas facil para ellos tomar la decisién de
remodelar su apartamento acorde a las expectativas propias

¢ Qué opciones de financiamiento existen para quienes desean remodelar su
VIS?

Respuesta: Existen opciones de financiamiento para remodelar, directamente con
los bancos con los que se ha generado la hipoteca para la adquisicién de la vivienda

Tambien hay subsidios con algunas cajas de compensacion. También se pueden
acceder a subsidios del gobierno local para mejorar vivienda

En su opinidn, ¢como afecta la informalidad del sector de la construccion a los
costos y calidad de las remodelaciones

Respuesta: Afectan en el sentido que generan al cliente una falsa sensacion de
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ahorro, pues por costos que inicialmente se ven “bajos”, se entregan remodelaciones de
mala calidad, sin garantia de lo realizado, que al final hace mas costosa la remodelacion a
largo plazo. Ese bajo costo inicialmente mostrado suele ser determinante con los clientes
que buscan salir rdpidamente de su remodelacion, sin indagar més a fondo

¢ Cree que hay oportunidades para modelos de negocio innovadores en este
sector? ¢ Por qué?

Respuesta: Si, este sector tendra vigencia por los préximos afios en el pais, a
través de las nuevas tecnologias, el uso de la inteligencia artificial se puede innovar
dentro del modelo de negocio de distintas formas.

Seccion 4: Uso de Tecnologia e Innovacion
¢Ha tenido experiencia con tecnologias como modelado 3D en proyectos de
remodelacion?

Respuesta: Si, las constructoras hoy estan entregando modelos 3D para ayudar a
los propietarios a inspirar sus remodelaciones

¢, Como percibe el impacto de la digitalizacion y las redes sociales en la industria
de remodelaciones?

Respuesta: Si, facilitando el trabajo operativo, el acceso en masa a clientes,
desarrollando modelos en 3d sobre las remodelaciones a realizar con mayor rapidez.

¢ Qué innovaciones tecnoldgicas podrian mejorar la calidad y eficiencia de las
remodelaciones VIS?

Respuesta: El uso de softwares operativos en el desarrollo de procesos, control de
obra, simplificando tareas, automatizando la operacion, el uso de las IA para facilitar el
trabajo y hacerlo mas agil en cuanto a disefio

¢, Cree que hay oportunidades para modelos de negocio mas estructurados y
tecnoldgicos en este sector?

Respuesta: Si, haciéndolo muy eficiente

Seccion 5: Sostenibilidad y Calidad de Vida

¢ Como cree que las remodelaciones pueden impactar la calidad de vida de los
habitantes de VIS?

Respuesta: En muchos aspectos mejoran la calidad de vida de las personas porque
son una oportunidad de avanzar en sus proyectos de independencia econémica, a
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independencia familiar

¢ Existen tendencias hacia la construccién y remodelacion sostenible en VIS?
¢ Qué tan accesibles son estas opciones?

Respuesta: Seguramente existen tendencias, pero su aplicacion es casi nula 'y no
se le encuentra utilidad

¢ Qué recomendaciones haria para mejorar la accesibilidad y calidad de las
remodelaciones en Bogota?

Respuesta: Formalizar el sector con credenciales ante un cuerpo colegiado, para

dar garantia de respaldo y seriedad a los clientes

Seccion 6: Proceso de Trabajo
¢ Como suelen encontrar a sus clientes? (Recomendaciones, redes sociales,
ferreterias, plataformas digitales, etc.)

Respuesta: Por redes sociales y recomendaciones
¢ Como manejan los costos y presupuestos en una remodelacion de VIS?

Respuesta: Se cuentan con modelos estandarizados que se actualizan
periédicamente, sobre los que se generan los presupuestos

¢ Qué problemas suelen surgir durante las remodelaciones y cdmo los manejan?

Respuesta: Algunos proveedores no cumplen con los tiempos de entrega, por lo
gue se cuentan con tiempos operativos que consideran esas demoras

¢ Cuanto tiempo toma en promedio completar una remodelacién en VIS?
Respuesta: Dependiendo del area, entre 45y 70 dias

¢ Qué diferencias encuentra entre trabajar con clientes particulares y con
constructoras o empresas?

Respuesta: Con las empresas o0 constructoras la posventa hace muy complicado el
negocio

Seccion 7: Sostenibilidad y Crecimiento del Sector
¢ Qué tendencias ha identificado en cuanto a materiales y practicas de
construccidn sostenible en remodelaciones?
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Respuesta: Dentro de nuestro nicho, no son elementos que se esten
implementando o que tengan fuerza ain. Tal vez el desecho de escombros certificado,
como garantia de la correcta disposicion del material

¢ Existen apoyos financieros o subsidios que beneficien a las empresas y
trabajadores del sector?

Respuesta: Si

¢ Qué haria falta para mejorar las condiciones de trabajo y la formalizacion en
el sector de remodelaciones?

Respuesta: Organizarse como gremio

Seccion 8: Cierre
¢ Qué consejo le daria a alguien que quiera entrar al sector de remodelacion de
VIS?

Respuesta: Que conforme equipos multidisciplinarios

¢ Hay algo mas que considere relevante sobre el mercado de remodelacion de
VIS que no hayamos abordado?

Respuesta: No

¢Estaria interesado en participar en futuros estudios o iniciativas sobre este
tema?

Respuesta: Si

Entrevista # 4 para Tesis

Informacion General del Entrevistado

. Nombre: Esteban Alarcon

. Edad: 31

. Ocupacion: Arquitecto

. Relacion con el sector de remodelacion/construccion: Arquitecto Gerente

de nuevos negocios Construcciones Arrecife — Desarrollador de Proyectos Inmobiliarios
. Tiempo de experiencia en el sector (si aplica): 10 afios

Seccion 1: Contexto de Vivienda y Remodelacion
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¢ Puede contarnos un poco sobre su experiencia con la vivienda de interés social
en Bogota?

Respuesta: He tenido la oportunidad de trabajar en este gremio y durante varios
afios he estructurado proyectos inmobiliarios de vivienda VIS y no VIS. El mercado de la
vivienda VIS en Bogotéa es muy grande y esta apalancado por varios subsidios por parte
del gobierno nacional y las alcaldias de las ciudades. Estas viviendas tomaron mucha
fuerza en los ultimos 15 anos por las politicas pablicas en generar vivienda para todos
ciudadanos especificamente, tanto asi que para las personas también clase media y alta se
volvio alternativa de vivienda como inversion, sin adquirir subsidios pero buscando una
alternativa de rentabilidad en el campo inmobiliario.

¢, Cuales son los principales desafios que ha identificado en la calidad y
condiciones de las VIS entregadas en obra gris?

Respuesta: La falta de coordinacién y calidad en las obras se evidencia en su
entregable. Pisos desnivelados, conexiones eléctricas e hidraulicas en malas condiciones
y adicional la falta de manejo de posventa en estas situaciones.

¢ Qué tan frecuente es que los propietarios de VIS opten por remodelaciones?
¢ Por qué motivos suelen hacerlo?

Respuesta: En Bogota me atrevo a decir que el 80% de los proyectos VIS los
entregan en obra gris, esto hace que el tema de las remodelaciones sea un nucleo de
negocio necesario para la poblacion que adquiere vivienda.

¢ Cudles cree que son las principales limitaciones que enfrentan los propietarios
al momento de remodelar sus viviendas

Respuesta: La principal limitacion es presupuesto y desconocimiento del disefio y
materiales para poder desarrollar su remodelacion.

Seccion 2: Mercado de Remodelacion y Tendencias
Desde su experiencia, ¢como describiria el mercado de remodelacién de VIS en

Bogota?

Respuesta: Es un sector que tiene mucha competencia, sin embargo hace falta
mayores companias que desarrollen esta actividad de manera profesional y con calidad
requerida. Actualmente hay muchas personas que desarrollan esta actividad pero
desafortunadamente con la calidad que no deberias ser y con un bajo nivel de soporte
técnico.

¢ Qué tipo de remodelaciones son las mas demandadas por los propietarios de
VIS?
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Respuesta: La remodelacion total del inmueble, desde su cocina hasta sus bafios.
Pero depende del cliente, ya que existe el cliente final que va vivir en ese apartamento o
el que los busca para rentar como inversionista.

¢ Cuales son los mayores retos que enfrenta al trabajar en remodelaciones de
VIS?

Respuesta: El manejo de personal y tener la certeza del costo de los materiales.

¢ Qué factores influyen en la decision de remodelar? (Ej. costos, acceso a
financiamiento, calidad de vida, valorizacion de la vivienda, etc.)

Respuesta: Principalmente buscar calidad de vida en la habitabilidad en sus
espacios.

¢ Qué ventajas o desventajas encuentra en el trabajo con remodeladores
independientes versus empresas formalizadas

Respuesta: Las ventajas de los remodeladores independientes sera siempre el
costo pero la desventaja principal seré el entregable y la solidez que puede ofrecer una
compafiia consolidada.

¢ Existe competencia fuerte en este sector? ¢ Es principalmente formal o
informal?

Respuesta: La competencia es muy fuerte en la remodelaciones, principalmente
de trabajadores informales, ya que hay muy pocas compariias que generan la solidez y el
respaldo que requiere el cliente.

Seccion 3: Factores Econdémicos y Financieros
¢ Qué impacto tienen los subsidios del gobierno en la decision de remodelar?

Respuesta: Son fundamentales para la toma de decision de muchas familias, sin
embargo, siento que se deberia fortalecer para esta etapa de los proyectos. Ya que la
mayoria de subsidios son de arrendamiento mientras la compra de vivienda o para la cuota
inicial de su vivienda.

¢ Qué opciones de financiamiento existen para quienes desean remodelar su
VIS?

Respuesta: Opciones tradicionales de un banco, cesantias y opciones con tasas
competitivas de alguna cooperativas o fondos de inversion.

En su opinidn, ¢como afecta la informalidad del sector de la construccion a los
costos y calidad de las remodelaciones
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Respuesta: Es el principal factor que diferencia entre una remodelacion con
calidad y otra sin una supervision profesional. Esto se traduce a mayor inseguridad en la
vivienda y mayores posventas de las actividades.

¢ Cree que hay oportunidades para modelos de negocio innovadores en este
sector? ¢Por qué?

Respuesta: Totalmente es importante introducir la optimizacion de los disefios,
compray eleccion de materiales, supervision en obra y manejo con el cliente atreves de
nuevas alternativas digitales e implementacion de Al.

Seccion 4: Uso de Tecnologia e Innovacion
¢Ha tenido experiencia con tecnologias como modelado 3D en proyectos de

remodelacion?

Respuesta: Si, incluso se incorpora estas herramientas para una mejor
cuantificacién de materiales y poder proyectar al cliente imagenes de su producto final.

¢, Como percibe el impacto de la digitalizacion y las redes sociales en la industria
de remodelaciones?

Respuesta: Muy importante, ya que son las nuevas tendencias del mercado. Se
convierte en la fuente principal de vender los servicios y poder mostrar la experiencia y
calidad de las compafiias.

¢ Qué innovaciones tecnoldgicas podrian mejorar la calidad y eficiencia de las
remodelaciones VIS?

Respuesta: Disefio digital de los espacios en términos generales, sin embargo se
podria evidenciar mejoras en las herramientas y procesos de constriccion en la obra que
mejoraria el rendimiento y el entregable final.

¢, Cree que hay oportunidades para modelos de negocio mas estructurados y
tecnologicos en este sector?

Respuesta: Si, eso seguro es una necesidad para poder seguir compitiendo en este
mercado.

Seccidn 5: Sostenibilidad y Calidad de Vida
¢ Como cree que las remodelaciones pueden impactar la calidad de vida de los

habitantes de VIS?

Respuesta: Es fundamental para la calidad de vida de una persona tener un
espacio de calidad, esto se resume en una mayor productividad y mayor felicidad para ese
hogar.
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¢ Existen tendencias hacia la construccion y remodelacion sostenible en VIS?
¢ Qué tan accesibles son estas opciones

Respuesta: Existen dos certificaciones que en este momento ayudan a que las
construcciones sean mas amigables con el medio ambiente son las certificaciones Edge y
casa en el pais pero estas son para proyectos integrales inmobiliarios. Seria bueno que se
incluyeran como certificar los apartamentos o las remodelaciones que sean amigables con
el medio ambiente.

¢ Qué recomendaciones haria para mejorar la accesibilidad y calidad de las
remodelaciones en Bogota?

Respuesta: Se deberia formalizar méas el trabajo de las remodelaciones, que se
inicien compafiias con la experiencia y solides que el mercado lo requiere. Se logren
implementar subsidios o créditos con mejores tasas y condiciones para la remodelacion
de la vivienda.

Seccion 6: Proceso de Trabajo
¢ Como suelen encontrar a sus clientes? (Recomendaciones, redes sociales,

ferreterias, plataformas digitales, etc.)

Respuesta: Plataformas digitales y recomendaciones de clientes anteriores.

¢ Como manejan los costos y presupuestos en una remodelacion de VIS?

Respuesta: Los costos se deben actualizar cada tres meses de acuerdo a las
condiciones del mercado y macroecondmicas del sector y pais. Se hace un seguimiento
continuo a los proveedores identificando oportunidades de mejora en términos de calidad
y precio.

¢ Qué problemas suelen surgir durante las remodelaciones y como los manejan?

Respuesta: Imprevistos de obra, donde algunos otros contratistas dejaron
afectaciones de estructura o conexiones eléctricas u hidraulicas. Demoras del personal de
obra en las tiempos previsto de ejecucidn por una mala planificacion de ellos tiempos o
efectos externos como clima.

¢ Cuanto tiempo toma en promedio completar una remodelacién en VIS?

Respuesta: Depende mucho del area del apartamento y el nivel de acabados.

¢ Qué diferencias encuentra entre trabajar con clientes particulares y con
constructoras o empresas?

Respuesta: Ver respuesta 10 de la sesion 2
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Seccidn 7: Sostenibilidad y Crecimiento del Sector
¢ Qué tendencias ha identificado en cuanto a materiales y practicas de

construccion sostenible en remodelaciones?

Respuesta: Es importante tener materiales amigables con el medio ambiente esto
lo valora mucho el cliente. En términos de practica de construccion hay pocos avances
sin embargo es importante lograr identificar tendencias del mercado en este proceso.

¢ Existen apoyos financieros o subsidios que beneficien a las empresas y
trabajadores del sector?

Respuesta: Si certificaciones como EDGE o CASA brindan beneficios a los
compradores de vivienda y les suelen realizar con algunos bancos descuentos en la tasa
de sus créditos. Pero para remodelaciones no conozco algun beneficio financiero y
tampoco a los trabajadores.

¢ Qué haria falta para mejorar las condiciones de trabajo y la formalizacion en
el sector de remodelaciones?

Respuesta: Mejor politicas del gobierno nacional y locales para incentivar la
adecuacion de sus viviendas. Adicional a nivel técnico mejorar el nivel de conocimiento
en los procesos de ejecucion de obra. Por otro lado, permitir que las nuevas empresas
puedan tener acceso a créditos con mejores tasas en el mercado, ya que su fin seria el
beneficio de la poblacion en tener una vivienda digna.

Seccion 8: Cierre
¢ Qué consejo le daria a alguien que quiera entrar al sector de remodelacion de

VIS?

Respuesta: Tener una buena planificacion de los costos y generar una buena
imagen que genere confianza y solides a sus clientes.

¢Hay algo mas que considere relevante sobre el mercado de remodelacion de
VIS que no hayamos abordado?

Respuesta: No, me parece que son los temas mas relevantes en remodelaciones
VIS.

¢ Estaria interesado en participar en futuros estudios o iniciativas sobre este
tema?

Respuesta: Si.
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Entrevista # 5 para Tesis

Informacion General del Entrevistado
. Nombre: Julian David Ballén Camelo

. Edad: 38 afos

. Ocupacion: Arquitecto
. Relacion con el sector de remodelacion/construccion: Empresario
. Tiempo de experiencia en el sector (si aplica): 10 afios

Seccion 1: Contexto de Vivienda y Remodelacion
¢ Puede contarnos un poco sobre su experiencia con la vivienda de interés social

en Bogota?

Respuesta: He trabajado mas de 10 afios en el disefio y remodelacion de
viviendas de interés social en Bogota, lo cual me ha permitido comprender las
necesidades especificas de las comunidades y las limitaciones que enfrentan en términos
de presupuesto.

¢ Cuales son los principales desafios que ha identificado en la calidad y
condiciones de las VIS entregadas en obra gris?

Respuesta: Los principales desafios incluyen la falta de conocimiento por parte
de los propietarios en cuanto a acabados adecuados, problemas de infraestructura basica y
el poco espacio disponible; ademas de los pocos recursos econdémicos para las
aspiraciones personales.

¢ Qué tan frecuente es que los propietarios de VIS opten por remodelaciones?
¢, Por qué motivos suelen hacerlo?

Respuesta: Muchas veces, las viviendas se entregan en obra gris, lo que limita la
habitabilidad inmediata. Y es por tal motivo que sea comun que los propietarios opten
por remodelaciones debido a la necesidad de personalizar sus espacios, mejorar la
funcionalidad o simplemente actualizar las condiciones estéticas de sus viviendas.

¢, Cudles cree que son las principales limitaciones que enfrentan los propietarios
al momento de remodelar sus viviendas

Respuesta: Las limitaciones incluyen el acceso restringido a financiamiento y/o
falta de recursos propios, la falta de informacion sobre trdmites necesarios, y la carencia
de mano de obra calificada.

Seccion 2: Mercado de Remodelacion y Tendencias
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Desde su experiencia, ¢como describiria el mercado de remodelacién de VIS en
Bogot4?

Respuesta: El mercado de remodelacion de vivienda VIS en Bogota es dindmico,
con una creciente demanda por mejoras estéticas y funcionales, aunque enfrenta desafios
por la informalidad y la falta de regulacion.

¢ Qué tipo de remodelaciones son las mas demandadas por los propietarios de
VIS?

Respuesta: Las remodelaciones mas solicitadas incluyen la ampliacion y/o
modificacion de espacios de acuerdo a las necesidades especificas de cada uno de los
propietarios, la mejora de cocinas y bafios, y la modernizacion de instalaciones eléctricas
y sanitarias.

¢, Cuales son los mayores retos que enfrenta al trabajar en remodelaciones de
VIS?

Respuesta: Los mayores retos incluyen la falta de financiamiento accesible y el
trabajo en zonas de dificil acceso, ademas de la resistencia de algunos propietarios a
invertir en mejoras.

¢ Qué factores influyen en la decision de remodelar? (Ej. costos, acceso a
financiamiento, calidad de vida, valorizacion de la vivienda, etc.)

Respuesta: Los costos, el acceso a financiamiento y la valorizacion de la vivienda
son factores clave que influyen en la decision de remodelar. También la calidad de vida
es un aspecto importante.

¢ Qué ventajas o desventajas encuentra en el trabajo con remodeladores
independientes versus empresas formalizadas

Respuesta: Trabajar con remodeladores independientes puede ofrecer mayor
flexibilidad en cuanto a materiales y atencion personalizada, pero a menudo carecen de
las garantias que pueden ofrecer empresas formalizadas.

¢ Existe competencia fuerte en este sector? ¢ Es principalmente formal o
informal?

Respuesta: Existe una competencia fuerte, tanto formal como informal. La
informalidad puede afectar la calidad de los trabajos y la confianza del cliente.

Seccion 3: Factores Econdmicos y Financieros
¢ Qué impacto tienen los subsidios del gobierno en la decision de remodelar?
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Respuesta: Los subsidios gubernamentales son fundamentales, ya que permiten a

muchos propietarios acceder a recursos que de otra forma no tendrian para remodelar.

¢ Qué opciones de financiamiento existen para quienes desean remodelar su
VIS?

Respuesta: Las opciones incluyen créditos bancarios, subsidios estatales y
cooperativas de ahorro y credito, aunque el acceso a estas puede ser complicado.

En su opinidn, ¢como afecta la informalidad del sector de la construccion a los
costos y calidad de las remodelaciones

Respuesta: La informalidad puede llevar a costos mas bajos inicialmente, pero a
menudo resulta en problemas de calidad y durabilidad a largo plazo. Lo cual siempre
recae en problemas de desconfianza y mala popularidad para el sector dificultando
futuros trabajos.

¢, Cree que hay oportunidades para modelos de negocio innovadores en este
sector? ¢Por qué?

Respuesta: Si, hay oportunidades para modelos de negocio innovadores que
integren financiamiento accesible y servicios de asesoria para los propietarios.

Seccion 4: Uso de Tecnologia e Innovacion
¢Ha tenido experiencia con tecnologias como modelado 3D en proyectos de

remodelacion?

Respuesta: He utilizado tecnologias de modelado 3D en algunos proyectos, lo que
permite a los clientes visualizar mejor las transformaciones propuestas.

¢, Como percibe el impacto de la digitalizacion y las redes sociales en la industria
de remodelaciones?

Respuesta: La digitalizacion y las redes sociales han permitido una mayor
visibilidad y acceso a informacion, facilitando la conexion entre arquitectos y
propietarios.

¢ Qué innovaciones tecnoldgicas podrian mejorar la calidad y eficiencia de las
remodelaciones VIS?

Respuesta: La implementacidn de herramientas de gestion de proyectos y
comunicacion en linea puede mejorar la eficiencia y la calidad de las remodelaciones.

¢ Cree que hay oportunidades para modelos de negocio mas estructurados y
tecnoldgicos en este sector?
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Respuesta: Definitivamente, hay espacio para modelos més estructurados y
tecnoldgicos, especialmente aquellos que pueden ofrecer transparencia y confianza al
cliente.

Seccion 5: Sostenibilidad y Calidad de Vida
¢ Como cree que las remodelaciones pueden impactar la calidad de vida de los

habitantes de VIS?

Respuesta: Las remodelaciones pueden mejorar significativamente la calidad de
vida al proporcionar espacios mas comodos y funcionales, ademas de contribuir a la salud
y bienestar de los habitantes.

¢ Existen tendencias hacia la construccién y remodelacion sostenible en VIS?
¢ Qué tan accesibles son estas opciones?

Respuesta: Si, hay un creciente interés en practicas sostenibles, aungue su
accesibilidad sigue siendo un reto para muchos propietarios.

¢ Qué recomendaciones haria para mejorar la accesibilidad y calidad de las
remodelaciones en Bogota?

Respuesta: Recomendaria programas de capacitacion para la mano de obra con el
fin de elevar la calidad de los trabajos y fomentar el empleo. Se debe fomentar la
colaboracion entre profesionales del sector, constructoras y entes gubernamentales para
facilitar el acceso a financiamiento y subsidios para remodelaciones sostenibles. También
se debe trabajar en campafias sobre la importancia de invertir en mejoras del hogar
destacando el impacto que esto trae en la calidad de vida y el valor a sus propiedades.

Seccion 6: Proceso de Trabajo
¢ Como suelen encontrar a sus clientes? (Recomendaciones, redes sociales,

ferreterias, plataformas digitales, etc.)
Respuesta: La mayoria de mis clientes llegan a través de recomendaciones.
¢ Como manejan los costos y presupuestos en una remodelacion de VIS?

Respuesta: En mis proyectos, realizo un presupuesto detallado desde el inicio y
me aseguro de mantener una comunicacion constante con los propietarios sobre cualquier
ajuste necesario.

¢ Qué problemas suelen surgir durante las remodelaciones y como los manejan?

Respuesta: Los problemas méas comunes incluyen retrasos en los suministros y
cambios inesperados en los planes; los manejo con flexibilidad y adaptabilidad.

¢, Cuanto tiempo toma en promedio completar una remodelacién en VIS?
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Respuesta: El tiempo promedio varia segun la magnitud del proyecto, pero
generalmente oscila entre 1y 2 meses.

¢ Qué diferencias encuentra entre trabajar con clientes particulares y con
constructoras o empresas?

Respuesta: Trabajar con clientes particulares permite mayor flexibilidad y
personalizacion, mientras que con empresas a menudo hay mas estructura y formalidad
en los procesos sobre todo en la metodologia de pagos.

Seccion 7: Sostenibilidad y Crecimiento del Sector
¢ Qué tendencias ha identificado en cuanto a materiales y practicas de

construccidn sostenible en remodelaciones?

Respuesta: He notado un aumento en el uso de materiales reciclados y practicas
de construccidn que priorizan la eficiencia energética.

¢ Existen apoyos financieros o subsidios que beneficien a las empresas y
trabajadores del sector?

Respuesta: Existen algunos subsidios y programas de apoyo, pero son limitados y
no siempre llegan a los trabajadores independientes.

¢ Qué haria falta para mejorar las condiciones de trabajo y la formalizacion en
el sector de remodelaciones?

Respuesta: Se requiere una regulacion mas clara y accesible, asi como programas
de capacitacion para formalizar el trabajo en el sector.

Seccion 8: Cierre
¢ Qué consejo le daria a alguien que quiera entrar al sector de remodelacion de

VIS?

Respuesta: Les aconsejaria que se enfoquen en construir relaciones sélidas con
sus clientes y que mantengan una formacion continua sobre tendencias y normativas.

¢ Hay algo mas que considere relevante sobre el mercado de remodelacion de
VIS que no hayamos abordado?

Respuesta: Considero que es un sector con gran potencial de crecimiento y que
merece mMas atencion tanto por parte de los profesionales como de las autoridades y del
sector financiero.

¢Estaria interesado en participar en futuros estudios o iniciativas sobre este
tema?
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Respuesta: Estoy abierto a participar en estudios e iniciativas que busquen
mejorar la calidad y el acceso a la vivienda de interés social en Bogota y en otras
ciudades a nivel nacional.

ANEXO TECNICO — Normas ICONTEC aplicadas al servicio de
remodelacion

Anexo X. Marco normativo técnico aplicado en la prestacion del servicio de
remodelacion de viviendas VIS

Con el fin de garantizar calidad, seguridad y estandarizacion en la ejecucion del
servicio de remodelacion, “Distrito y Concreto” adopta un conjunto de normas técnicas
colombianas (ICONTEC) aplicables a cada componente constructivo, segun se detalla a
continuacion:

1. Acabados y revestimientos
e NTC 3329: Baldosas ceramicas para pisos y muros.
e NTC 4321: Porcelanatos — Requisitos generales.
e NTC 4994: Adhesivos para baldosas — Especificaciones.
e NTC 1893: Ensayo de adherencia para recubrimientos.
o NTC 3509: Enchapes en paredes — Métodos de instalacion.
2. Pintura y recubrimientos
o NTC 6050: Pinturas arquitecténicas — Requisitos de desempefio.
o NTC 1335: Recubrimientos anticorrosivos.
e NTC 1700: Pinturas base agua — Clasificacion por uso.
e NTC 6070: Criterios ambientales para pinturas con bajo contenido de VOC.
3. Griferia y sanitarios
e NTC 1300: Griferia sanitaria — Especificaciones técnicas.
e NTC 1641: Ensayos de presién y durabilidad para griferia.
4. Mobiliario y carpinteria
e NTC 2548: Mobiliario modular de cocina.
e NTC 5803: Puertas de madera — Requisitos y métodos de ensayo.

5. Impermeabilizacion e instalacion
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e NTC 5297: Impermeabilizacion de zonas humedas.

NTC 4146: Requisitos para instalacion de pisos laminados.

6. Sostenibilidad y medio ambiente

NTC 6070: Pinturas ecoldgicas — Requisitos ambientales.

ISO 14001: Sistemas de gestion ambiental.

Certificacion FSC (Forest Stewardship Council) — Uso de madera de origen sostenible.



