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Resumen ejecutivo

Build-in es una empresa dedicada a la construccion de viviendas con altos estandares de

calidad para los niveles socioeconémicos desde el 3 hacia adelante.

A diferencia de la mayoria de sociedades constructoras que existe en la actualidad, Build-
in genera valor no solo en la edificacion de estructuras con altas prestaciones sino también
por la implementacion de sistemas de ultima tecnologia en el proceso de construccion inicial,

como en los acabados y aplicativos que tendran las viviendas.

Estos sistemas se caracterizan por una adaptabilidad supremamente sencilla a la
construccion tradicional pero con el valor agregado de una disminucion de los desechos en
el proceso de construccion y una reduccion en el costo de mantenimiento de la vivienda en

el dia a dia.

La contribucion al planeta que resulta de este tipo de construcciones ayuda a que los
recursos sean mejor utilizados, permite la creacion de conciencia en las personas y poco a

poco masifica la idea de “Construccion Sostenible”.

Palabras Clave: socioecondmicos, prestaciones, Construccion sostenible.



Abstract

Build-in is a company dedicated to the construction of housing with high quality standards

for socioeconomic levels from 3 forward.

Unlike most building societies that exist today, Build-in creates value not only in building
structures with high performance but also for the implementation of systems of latest
technology in the process of initial construction and finishes and applications that homes

have.

These systems are characterized by a supremely simple to traditional construction but with
the added value of a reduction of waste in the construction process and a reduction in

maintenance cost of housing in the daily adaptability.

The contribution to the planet that results from this type of help that resources are better
utilized buildings, allows the creation of awareness in people, and gradually amasses the idea

of "Sustainable Construction".

Key words: socioeconomic, performance, Sustainable Construction.



1. Médulo 1 - Presentacion de la Empresa

1.1. Datos Generales de la empresa

La compaiia Build — In nace de la necesidad de generar valor en todas las actividades

economicas que mueven a nuestro pais pero desde el punto de vista sostenible y eco amigable.
1.2. Antecedentes del proyecto

En Colombia Actualmente existen diversas sociedades constructoras que han empezado a
desarrollar proyectos de construccion sostenible con unos resultados muy positivos en cuento

al aspecto financiero como en el aspecto comercial.

Este tipo de proyectos no solo crean mas valor en toda la cadena de suministro, sino que
durante su consumo la creacion de valor continua en todo momento, es por esto que la

importancia es total y sus beneficios son completamente cuantificables en el mediano plazo.
1.2.1 El emprendedor y/o equipo emprendedor
Tan importante como el proyecto mismo, son quienes participan en ¢l.

Oscar Guauque — Administrador de Empresas — Cardiff Metropolitan University -

2012

Construccion de proyectos de menor cuantia, administracion de proyectos, administracion de

personal, asistencia técnica, control y verificacién de ejecucion.

Control de compras, control de personal, gestion general de la obra, disposicion y aprobacion

de recursos, elaboracion de cortes de obra.

Santiago Herndndez V. — Administrador de Negocios Internacionales — Universidad del
Rosario
Control de proyectos, manejo de personal, elaboracion de presupuestos, cotizaciones y

compras, relacion con proveedores, elaboracion de informes de gestion.



Elaboracion de presupuesto y planificacion de obra, control de ejecucion de obra, control

de ejecucion de presupuesto, asesoria en compras, elaboracion de modelos.

Este equipo se destaca por su experiencia en distintos ambitos de la construccion, el

compromiso con el proyecto y la disposicion para ejecutar en el momento acordado.
Trabajo en equipo y metas en comln con proyecciones sensatas y concretas.
1.2.2 Origen de la idea de negocio

La idea surge inicialmente del conocimiento que se tiene en el sector de la construccion
por parte del equipo emprendedor, en medio de conversaciones sobre este tema, empezamos
a darnos cuenta de la gran demanda de vivienda que se empieza a ver en las zonas periféricas

de Bogota.

Debido al traslado de muchas empresas hacia estas zonas y también la disposicion de las
personas a vivir a las afueras de una ciudad que presenta graves problemas de movilidad,

contaminacion y seguridad.

Oftrecer a estas personas y familias una oportunidad con las mismas caracteristicas que en
Bogota pero en sin las desventajas que presenta esta ciudad, seria la idea principal de la idea

de negocio.

Sin embargo como un factor diferenciador y aumentar la generacion de valor en nuestros
clientes, decidimos que el proyecto debia incorporar efectivamente todas las caracteristicas

de un proyecto de construccion sostenible y Eco-amigable.

Dicho esto, se hicieron averiguaciones y encontramos una oportunidad muy grande en el
municipio de Facatativa, al occidente de Bogotd donde encontramos un lote para la

construccion optimo para el proyecto que queremos llevar a cabo.

2. Médulo 2 - Concepto de Negocio

2.1 Concepto de Negocio
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El negocio se enfoca en la manera en la cual vamos a ofrecer a nuestros clientes un tipo
de vivienda que se ajuste a sus necesidades pero ofreciendo un plus basado en la construccion

sostenible y eco-amigable.

Detras de todo este concepto existen antecedentes como la contaminacion global y el
excesivo consumo de recursos no renovables lo que con lleva a que nuestro proyecto no sea
un causante de estos excesos sino por el contrario colabore en mejorar el planeta y el entorno

en el que se encuentra.
2.2 Los compradores

El local comercial estd pensado para gente de la misma zona en la que se llevara a cabo la
obra, personas con interés de empezar o expandir su propio negocio y con la intencién de
realizar una inversion que tiene altos niveles de comercializacion y valorizacion debido al

alto flujo de personas que por alli circulan.

Las unidades de vivienda tipo Aparta-estudio son pensadas y disefiadas para personas
entre los 21 y 35 afios que estén en un proceso de crecimiento profesional y deseen realizar
inversiones inteligentes que puedan darles un sustento para continuar su camino con bienes

raices.

Los apartamentos de 2 y 3 habitaciones son unidades de vivienda disefiadas para familias
que busquen un lugar tranquilo y seguro donde establecerse que les genere una mayor calidad
de vida debido al costo de vida y los cortos tiempos de desplazamiento desde y hacia sus

trabajos.

3. Modulo 3 — Presentacion del Producto

La constructora Build-in tendrd como primer proyecto, el levantamiento del edificio
Abadia en Facatativd, es el resultado de una investigacion de necesidades basadas en el
crecimiento sistematico que tiene esta regiéon de Cundinamarca en términos de acogida
empresarial, el proyecto consta de 1 Local comercial de 75SM2 que cuenta con un bafio para
hombres y mujeres y una bodega para el almacenaje de productos secos. Cuenta con dos

aparta estudios de aproximadamente 36m2 que tendrdn una habitacion, bafo privado, cocina
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y una sala comedor muy bien distribuida para las necesidades del cliente o de la persona que

lo habite.

Cuenta con un apartamento de 75m2 con dos habitaciones, un bafio privado y un bafio
social, sala comedor, cocina integral y zona de ropas, cuenta con garaje privado y cubierto
con puerta automatica. Por ultimo, un apartamento diplex con un area de 89 m2, tres
habitaciones, tres bafios, sala-comedor, cocina integral y zona de ropas, también cuenta con

un garaje privado y cubierto con puerta automatica.

Este edificio cuenta con una apariencia moderna y de vanguardia que lo identifica y resalta
a la vista por su disefo arquitectonico moderno, acabados de tltima generacion con colores
y tendencias muy actuales. Se ubica en una zona estrictamente residencial en el municipio
que muy cercana a distintos lugares de interés y conveniencia como centros comerciales,
supermercados, colegios, parques para nifios y zonas deportivas, ideal para la conformacion
de una familia o simplemente para vivir en un lugar tranquilo, alejado del ruido y la

contaminacion.

4. Modulo 4 - Analisis del mercado.

4.1 Descripcion del entorno de negocios

Inicialmente se elabor6 un andlisis politico de la situacion actual del sector, se puede

concluir que el gobierno ha creado una serie de beneficios tributarios para la

constitucion de nuevas empresas S.A.S. mediante el cual se elimina el 100% de los
impuestos de renta para estas empresas en el primer afio, el 75% para el segundo afio, el 50%
para el tercer aflo y el 25% para cuarto afio. Asi mismo la implementaciéon y mejora de la
infraestructura vial en las concesiones 4G a lo largo del pais, generan un crecimiento en el

conjunto de la economia que genera beneficios para todos los sectores.

En el ambito econdmico, el sector de la construccion es uno de los que empujan y aporta
en gran medida al PIB de nuestro pais, segun cifras del DANE, el 47% de nuevos empleos
que se generan en el pais, son en el sector de la construccion y actividades inmobiliarias. Asi

mismo, la cifra de hogares que invirtieron en vivienda nueva en el afio 2014 llega a los 26.9
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Billones de pesos, definitivamente esto es algo que hay que tener en cuenta y visualizar el

impacto tan grande que presentan las compafiias del sector en este pais.

Socialmente hablando, el gobierno ha impulsado fuertemente distintos programas de
construccion de vivienda en distintas zonas del pais que promueven el desarrollo y la equidad
entre las personas, a raiz de esto, el sector de la construccion se involucra cada vez mas con
la construccion y formacion de una sociedad con mayores oportunidades para sus miembros

y el reflejo positivo de sus acciones y decisiones en términos de seguridad y calidad de vida.

Debido al amplio crecimiento del sector de la construccion en los tltimos afios, tomando
una porcion bastante importante del PIB, ha atraido distintas marcas y productores
reconocidos a nivel mundial como proveedores de insumos para el sector bastante atractivos
que mejoran en muchos sentidos los procesos que se llevaban a cabo en nuestro pais y cada

dia tienen una acogida mayor entre las distintas compaiiias.

En este punto de la economia, todos los sectores se han dinamizado bastante y contintian
en constante cambio, el sector de la construccion no es la excepcion ya que se puede ver
claramente el crecimiento y la acogida que han tenido distintos proyectos auto sostenibles en

algunas de las zonas mas exclusivas de las ciudades mas importantes de nuestro pais.
Poco a poco acogera un mayor porcentaje de

participacion en el global de la construccién a medida que sus insumos sean mas

asequibles para los distintos proyectos en la industria.

Si bien el sector de la construccion ha tenido gran auge en los ultimos afios y se ha
convertido en un pilar importante en el crecimiento general de nuestro pais, existen ciudades

en las cuales se ha comenzado a ver una tendencia a la baja en

La compra de vivienda nueva debido a los altos precios del metro cuadrado a pesar de las
ventajas para la consecucion de créditos hipotecarios que ofrecen las distintas entidades
bancarias. Por este motivo se debe actuar con precaucion y conocer muy bien las

oportunidades del sector, para generar una propuesta de valor apropiada para dicho sector.
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4.2 Segmento objetivo

El local comercial estd pensado para gente de la misma zona en la que se llevara a cabo la
obra, personas con interés de empezar o expandir su propio negocio y con la intencion de
realizar una inversion que tiene altos niveles de comercializacion y valorizacion debido al

alto flujo de personas que por alli circulan.

Las unidades de vivienda tipo Aparta-estudio son pensadas y disefiadas para personas
entre los 21 y 35 afios que estén en un proceso de crecimiento profesional y deseen realizar
inversiones inteligentes que puedan darles un sustento para continuar su camino con bienes

raices.

Los apartamentos de 2 y 3 habitaciones son unidades de vivienda disefiadas para familias
que busquen un lugar tranquilo y seguro donde establecerse que les genere una mayor calidad
de vida debido al costo de vida y los cortos tiempos de desplazamiento desde y hacia sus

trabajos.
4.3 Necesidades

La movilizacion de la industria a la periferia de Bogota, se estd concentrado en la zona
occidental debido a las distintas obras de crecimiento que el gobierno y los privados estan
promoviendo para que sea consolidada como una de las zonas industriales mas importantes

del pais. Por este motivo, estas companias con el

animo de disminuir sus costos logisticos y mejorar su operacion estan trasladandose desde

Bogoté a esta zona industrial que cada dia coge mas fuerza.

Para sus trabajadores es un cambio importante porque sus tiempos de desplazamiento
cambian radicalmente, sus ingresos se ven disminuidos por los gastos en transporte que esto
genera y su calidad de vida disminuye al no poder pasar suficiente tiempo en sus hogares con

sus familias a causa de los trayectos que deben recorren en las mafianas y en las tardes.

Debido a esto, la compra de unidades de vivienda en estos municipios se ha convertido en
una muy buena opcidn para estos trabajadores ya que en muchos aspectos su calidad de vida

mejora sustancialmente y por ende son personas mas productivas en sus lugares de trabajo.

4.4 Analisis de la Competencia
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En Colombia, la constitucién de compaiiias en el sector de la construccion crece todos los

dias, debido a que es un sector muy dinamico y de gran proyeccion en nuestro pais.

En los pueblos aledafios a Bogota existe una gran cantidad de constructoras desarrollando
proyectos de mayor y menor cuantia, pero en la actualidad ningiin proyecto cuenta con las
caracteristicas de sostenibilidad y eco-amigabilidad que se le quiere dar a este primer

proyecto en Facatativa.

5. Médulo S - Estrategia de Mercadeo

El proyecto contara con distintas estrategias de mercadeo para llegar a los clientes que se
quiere llegar, entre ellas se empleara mercadeo a través de volantes en la zona geogréfica, se

pondran clasificados en publicaciones especializadas en el

sector, durante la construccion se pondra una valla en el lugar donde se indiquen las

principales caracteristicas del proyecto.
5.1 Producto

El edificio cuenta con tres pisos, los cuales estan distribuidos asi:

e ler Piso: 1 local comercial de aproximadamente 75mt2 que cuenta con un bafio, un
lavadero y una bodega. El local tiene puertas completamente en vidrio y ventanas de
gran tamafio que permiten una promocion completa y efectiva de lo que se tiene en el

local.

También cuenta con dos garajes que corresponden a los dos apartamentos mas grandes con
los que cuenta el edificio, totalmente cubiertos con puerta eléctrica accionada a control

remoto y acceso interior al edificio.

e 2do Piso: 1 aparta estudio que cuenta con un bafio, zona social, sala comedor, cocina

y una habitacidon con espacio para un estudio.

1 apartamento de aproximadamente 77 mt2 que tiene cocina integral estilo americano, sala,
comedor, bafio social, habitacion principal con bano y una habitacion secundaria. Este

apartamento tiene garaje cubierto independiente.
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e 3er Piso: 1 aparta estudio de aproximadamente 45mts2 que cuenta con sala, comedor,

cocina integral y un altillo para una habitacion privada.

También tiene el apartamento mas grande del proyecto con aproximadamente 85mts
cuadrados, entre los que tiene una cocina integral estilo americano completamente dotada,

sala, comedor, estudio, tres habitaciones y tres bafos.
5.2 Precio

De acuerdo a un reconocimiento en el sector geografico donde se encuentra el terreno
preseleccionado, el mt2 en la ciudad de Facatativa en un estrato 3, en un tipo de vivienda con

caracteristicas similares a las del proyecto inicial de la empresa

Build-In, se ha concluido que un precio bastante competitivo, sin afectar la estructura de
costos y dejando una utilidad razonable, el precio del mt2 es de $2°000.000 para las unidades

residenciales y $2°300.000 para la unidad comercial.

Con este precio de venta se espera cubrir todos los gastos en los que se incurrira en todo

el proceso de levantamiento de la edificacion incluidos los gastos pre operativo.
6. Modulo 6 - Estrategia operativa
6.1 Plan de Compras e inventarios

Dentro del presupuesto se tienen en cuenta los costos de materias primas, costos de mano
de obra, e imprevistos, para todo esto se ha elaborado un presupuesto de aproximadamente

$2207000.000 que se obtendran de recursos propios de los socios o emprendedores.

7. Médulo 7 — Estrategia Administrativa

7.1 Areas Funcionales

Al interior de la compafiia, se crearan los cargos necesarios para su operacion y de acuerdo

a la magnitud del proyecto se contratara el personal necesario para llevar a cabo el proyecto.

Para este proyecto inicial se tiene estipulada la contratacién de un Arquitecto, quien tendra
a cargo, 1 maestro de obra, 1 asistente de obra y 8 obreros como parte esencial de su equipo

de trabajo.
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En el area administrativa, los emprendedores llevaran a cabo el rol administrativo como
apoyo en todo lo que se requiera como tramites, elaboracién de planes, compras y
contratacion, negociacion con proveedores y servicios a fines. También se contara con un
contador quien mes a mes hora el control contable a los gastos en los que se incurra para el

proyecto, asi como si legalizacion y la presentacion de informes a los emprendedores.

7.2 Diseiio del Organigrama y Analisis de Cargos

El equipo emprendedor: Son las personas encargadas de proveer los lineamientos generales
de como se debe llevar a cabo el proyecto, asi como de ser los responsables de la entrega del

dinero para la financiacion del proyecto en su totalidad.

Arquitecto: Es la persona encargada del disefo, las modificaciones y la implementacion de
todo lo correspondiente a la construccion, dando las instrucciones necesarias y teniendo en

cuenta el presupuesto de la compafiia y el objetivo final del proyecto

Contador: Se encarga de apoyar al equipo emprendedor en la toma de decisiones de indole
financiera, asi como de velar por que los dineros se estén ejecutando de manera correcta.
También es responsable de entregar al equipo emprendedor todas las herramientas para la

toma de decisiones con base en analisis financieros.

Maestro de obra: es la persona que se relaciona de manera directa con el personal destinado
para la edificacion del proyecto. Esta persona es directamente responsable por lo que suceda
en el proceso de construccion, el uso de los materiales y la maquinaria, el bien estar de las

personas que le reportan y la consecucion de las metas propuestas.

Asistente de Obra: Esta persona le reporta directamente al maestro de obra, lo apoya en
actividades diarias como el control de los materiales, el buen uso de las maquinarias, las

responsabilidades de los obreros y detalles menores.
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Equipo de Obreros: Es el equipo de personas dedicadas 100% a la mano de obra y a todas las
actividades en la obra que se requieran.
7.3 Politica de contratacion

El personal serd contratado con base en la experiencia en proyectos de construccion del
mismo nivel al que se realizara, capacidad de liderazgo y toma de decisiones y con ideas

innovadoras y capaces.

7.4 Politica salarial

Los salarios seran los siguientes:

Equipo emprendedor: Se beneficiara de acuerdo al éxito del ejercicio.
Arquitecto: Sueldo mensual de $2°500.000 con prestaciones.
Contador: Sueldo mensual de $2°500.000 con prestaciones.

Maestro de Obra: Sueldo mensual de $2°000.000 con prestaciones
Asistente de Obra: Sueldo mensual de $1°200.000 con prestaciones

Equipo de Obreros: Sueldo mensual de 1°000.000 con prestaciones c/u.

8. Moé6dulo 8 - Plan econdomico.
8.1 Plan de inversiones

Para el desarrollo del primer proyecto inmobiliario, Inicialmente se presupuesta una
inversion de $330°000.000 con esta inversion se planea adquirir el lote en la ciudad de

Facatativa y el restante serd para la compra de materias primas, mano de obra y salarios.

8.2 Estructura de costos
Los costos del primer proyecto de la compaiia Build In se describen de la siguiente

manera en orden de aparicion:
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Lote Facatativa: El primer paso es la adquisicion del lote, que se tiene cotizado en $107
"000.000 valor que se dividiria en 38 millones para la firma de la promesa de venta y el valor

restante a la firma de las escrituras.

Costos Preliminares: son aquellos costos en los que se tienen en cuenta la preparacion del
terreno, la limpieza y las demoliciones que se deban hacer, el cerramiento de la propiedad, el
establecimiento de un campamento y la primera fase de Topografia que arrojara una data

preliminar, esto se tiene presupuestado con un valor de $2°287.135

Luego se encuentran los costos de Redes, Servicios y Desagiies: Aqui se debe instalar un
sistema de desagiie para el uso del agua y un contador inicial provisional que provee el

acueducto municipal y tiene un costo de $188.000.

Cimentacion y Estructura: Es una parte vital del proceso de construccion y su ejecucion

es el mayor porcentaje del proyecto, tiene un costo de $797180.243.

Mamposteria: Tiene en cuenta el perfeccionamiento de las paredes interiores asi como de

la fachada, para todo el proyecto tiene un costo de $17°919.000.
Pafetes: tiene un costo global de $13°476.706.

Impermeabilizaciones: costo total de $27276.404.

La instalacion hidraulica, sanitaria y de gas tiene un costo de $16°147.583.
Instalacion Eléctrica tiene un costo de $13°456.706.

Pisos, bases, acabados y guarda escobas tienen un costo de $14392.842.
Aparatos Sanitarios, griferias y accesorios tienen un costo de $4°175.697.
Carpinteria en Madera: $10.281.882.

Cocinas tienen un costo de $3°846.197

La carpinteria metalica (ventaneria) tiene un costo de $10°489.671.

La pintura para todo el proyecto y la mano de obra tiene un costo de $9°615.629.
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En los equipos especiales se tienen en cuenta el sistema de circuito cerrado de television,
los motores para las puertas de los garajes, los citofonos y las alarmas. Esto tiene un costo

total de $14°865.358.

Senalizacion en general tiene un costo de $116.894.

Aseo general y retiro de materiales tiene un costo de $2°525.937.
Obrar exteriores y jardineles tienen un costo de $478.569.

Administracion de la obra tiene un costo de $13°487.539.

8.3 Determinacion del Punto de equilibrio

El punto de equilibrio se lograra en el momento que el proyecto logre vender 3 unidades
de las 5 que tendra en venta. Este punto de equilibrio se espera lograr 4 meses después de

finalizada la obra.

9. Modulo 9 - Plan Financiero

9.1 Estado de Resultados

Con una proyeccion de ventas para el primer afio de todas las unidades de vivienda y
comerciales que se construirdn en el proyecto, las utilidades para el primer afo seran de

$797958.190.

Para los afios siguientes se supone la creacion de un proyecto similar al inicial pero
teniendo en cuenta la inflacion esperada proyectada que para el afio 2017 se estima en 3,16%

segiin Bancolombia, y para el afio 2018 se supone sera de 3,1%.

De acuerdo a esto, para el afio 2017 las utilidades seran de $72°933.769 y para el aiio 2018
las utilidades llegaran a $65°824.966.



20

9.2 Flujo de Caja

En el flujo de caja se puede apreciar el capital de trabajo que necesita la compaiiia para su

operacion, asi como su nivel de ventas para no caer en quiebra.
9.3 Valor presente neto (VPN)

Después de analizar el flujo de caja de la compaifiia en un espectro a 5 afos, nos arroja que
el valor presente neto como resultado del ejercicio es de $97°414.617,63. Lo que nos permite

concluir que el ejercicio generara utilidades y la compafiia es sostenible en el tiempo.
9.4 Tasa interna de retorno (TIR)

En cuanto al calculo de la Tasa interna de retorno, esta da como resultado una TIR de
15%, lo cual es muy positivo debido a que en promedio las compaiiias de este sector, por los

altos costos, pueden presentar una TIR del 12% al 14%.
9.5 Flujo de Caja Proyectado

En el flujo de caja proyectado se aprecia las utilidades acumuladas afio tras afio, al llegar
al ano 5, estas utilidades o saldo a favor seran de $167°000.000 que seran a favor de los

inversionistas iniciales.

10. Mddulo 10 - Aspectos de legalizacion y constitucion.

Se constituird una empresa tipo S.A.S. debido a las ventajas tributarias que el gobierno ha

ofrecido a este tipo de compaiiias.

El pago de impuestos se reduce significativamente durante los primeros 5 afios de

egjercicio.

11. Modulo 11 — Anexos.

Planos del proyecto inicial.
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Figura 1. Plano Horizontal 1

Fuente: Elaboracion propia



Figura 2. Plano Vertical 1

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 3. Plano Horizontal 2

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 5. Plano Superior — Piso 1
Fuente: Elaboracion propia



26

OSid OONNO3S 30 VLINV1d

! B &0 N
-ll.””H-l IHI W//W
= B N\
4@ \ SESSSim < N
S [ oL
|
g
|
g | (@]

Figura 2. Plano Superior — Piso 2
Fuente: Elaboracion propia



OSld ¥3043L 30 VINY1d

o —

+|— .- — —

VACI

O e1d B

010

6671

I
250

Figura 7. Plano Superior — Piso 3
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Figura 8. Plano Horizontal 3
Fuente: Elaboracion propia
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Figura 9. Plano Vertical 2
Fuente: Elaboracion propia.
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