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Resumen

El Oriente Antioquefio es una region dinamica, cuenta con un tejido empresarial y gremial
fuerte lo cual es crucial para generar crecimiento econdémico, capacidades para emprender y
prosperar y un excelente entorno para vivir.

En el presente estudio describe el comportamiento del sector de la construccion en la region
y como éste moviliza a otros subsectores tales como el de la madera y mobiliario arquitectonico
para el hogar, se analizé el comportamiento del mercado inmobiliario especifico para el municipio
de Rionegro y se cuantifico la demanda potencial referente a la produccion de closets y cocinas
para nuevas viviendas, ademas se estudiaron diferentes competidores para establecer una
propuesta de valor, capacidades técnicas y apoyo administrativo necesarios para poner en
funcionamiento una empresa que provea al sector de la construccion éste tipo de mobiliario
fabricado en tableros melaminados, los requerimientos legales y su viabilidad financiera por medio
de indicadores como la TIR y el VPN, adicionalmente, se estudi6 el impacto social y ambiental
del proyecto y asi determinar su viabilidad.

Palabras Claves: produccidn, tableros melaminados, mobiliario, evaluacion financiera.
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Abstract

The Antioquefio Orient is a dynamic region with a strong business and trade union network,
which is crucial to generate economic growth, entrepreneurial and prosperity capabilities, and an
excellent living environment.

This study describes the behavior of the construction sector in the region and how it
mobilizes other subsectors such as wood and architectural furniture for the home, the behavior of
the specific real estate market for the municipality of Rionegro was analyzed and the potential
demand for the production of closets and kitchens for new homes was quantified, In addition,
different competitors were studied to establish a value proposition, technical capabilities and
administrative support necessary to start up a company that provides the construction sector with
this type of furniture made of melamine boards, the legal requirements and its financial viability
through indicators such as IRR and NPV, additionally, the social and environmental impact of the
project was studied to determine its viability.

Key words: pre-feasibility, production, melamine boards, architectural furniture, financial

evaluation, cash flows, Internal Rate of Return, Net Present VValue.
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Introduccion

En los ultimos afios el Oriente Antiogquefio ha presentado un fortalecimiento econémico
sustentado en diferentes ventajas competitivas tales como el aeropuerto José Maria Cérdova, una
alta conectividad vial entre municipios, asociaciones productivas y su tejido empresarial lo cual
ha permitido tener un PIB per cépita sobre el promedio nacional (Diarioriente.com, 2022).

Estas dinamicas econdmicas han permitido un crecimiento constante del sector de la
construccion, el cual ha mantenido un crecimiento sostenido durante varios afios, con lo cual otros
subsectores tales como el maderero y produccion de muebles se vienen desarrollando; de manera
positiva se ha sustituido paulatinamente el uso de madera compacta por tableros de particulas
aglomeradas de densidad media (MDF) lo cual ha incentivado la industria forestal en el pais,
aunque “Desde hace varios afios las importaciones de materiales y productos del mueble y la
madera vienen creciendo y sustituyendo la produccion local” (Marin Villar, 2019).

Aqui se presenta un estudio de prefactibilidad para la produccion e instalacion de muebles
con tableros melaminados en el municipio de Rionegro, buscando satisfacer la demanda constante
y creciente que el sector de la construccion requiere para concluir los acabados de alrededor de
1700 viviendas nuevas cada afio. Se presenta el estudio de mercado y se da evidencia de algunos
casos de informalidad en subsector de muebles y carpinteria que generan una brecha competitiva
frente a empresas establecidas de manera formal con mayores ventajas competitivas, se presenta
como objetivo principal desarrollar el estudio de prefactibilidad que permita reconocer la
viabilidad del proyecto, por medio de los estudios técnico, organizacional, legal y ambiental y la
viabilidad financiera mediante los canales de financiacion, flujos de caja e indicadores de

rentabilidad para el proyecto y los inversionistas (Sapag N. , 2014, pag. 26).
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Antecedentes

De acuerdo con la Prospectiva Edificadora del 2021, elaborado por la Camara Colombiana
de la Construccion. “El subsector edificaciones aporta cerca de 52,7% del valor agregado al PIB
de la construccion” (pag. 24). Durante el segundo semestre del 2021 éste presentd un crecimiento
del 15,9% respecto al mismo periodo del afio anterior. Esta dinamica obedece en parte a las
medidas de reactivacion por parte del gobierno nacional, con el fin de mejorar las actividades de
produccidn en el pais (Camacol, 2021).

Conforme a los datos de productividad del informe de la Camara Colombiana de la
Construccion (Grupo Semana, 2022). el 53% de los empleos es generado por encadenamientos de
la industria de la construccion con los subsectores industrial, comercial y servicios que finalizan
la cadena de valor, de la cual hace parte el gremio de la fabricacién de muebles para el hogar, en
el cual se pondra como referente para este caso de investigacion los estudios realizados respecto a
la cadena de valor del sector forestal y la madera, en el cual se encaja este tipo de empresas segun
la Clasificacién industrial internacional uniforme de todas las actividades econémicas (CI1IU) y el
Cadigo Arancelario Colombiano (CAMACOL).

A la fecha se han encontrado 2 estudios; Analisis competitivo del sector madera y muebles
de la ciudad de Barranquilla (Inge-CUC, 2010, pag. 12). y Creacion del clister de la madera para
el Oriente Antioguefio (Alzate Montoya & Avristizabal Velasquez, 2009, pag. 9). en los cuales se
incluye un analisis relacionado con el cluster en el sector de la madera; el primero de ellos realizado
en la ciudad de Barranquilla y el segundo analiza la cadena forestal y la posibilidad de crear un
claster de la madera para el Oriente Antioguefio.

En concordancia con los analisis anteriores, se entiende que si bien, es posible realizar

integraciones verticales y horizontales en la cadena de valor forestal, es muy poco lo que se han
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articulado entre si, menos aun con el gremio de la construccién, paralelamente con el analisis
realizado afos atras del mismo sector en el Valle de Aburra, concuerda con la situacion actual en
Rionegro; el cual, a pesar de ser un municipio de primera categoria, posee una baja capacidad
técnica en las instalaciones productivas para la elaboracion de productos finales que se adecuen al

mobiliario fijo empleado para los acabados y obra blanca en el sector inmobiliario.

Planteamiento del problema

En los ultimos 12 afios, el Oriente Antioquefio ha promediado un crecimiento econémico
del 15% anual (Grupo Semana, 2022, pag. 11). Rionegro es el municipio con mayor crecimiento
de la region, donde el sector de la construccion y el desarrollo inmobiliario hacen parte de los
principales aceleradores de desarrollo con una participacion del 54% de los proyectos
inmobiliarios de la subregion (EI Colombiano S.A.S, 2021).

La demanda de mobiliario esta enmarcada en dos tipos de publico, por un lado, estan las
compafiias constructoras que ocupan la mayor parte de la demanda y por el otro las familias o
clientes individuales que estan remodelando, mejorando o estrenando vivienda, ya sea por auto
construccién o compra en obra gris.

Para la produccién de este tipo de mobiliario las constructoras e inclusive los clientes
individuales recurren a medianas empresas de la ciudad de Medellin, ya que en Rionegro, la oferta
de empresas productoras de este sector, son principalmente pequefias empresas de caracter
familiar, con poca capacidad tecnoldgica, baja capacidad de produccion y grandes falencias
administrativas, lo cual ha generado baja credibilidad en sus tiempos de entrega y otros problemas
de ambito econémico, como pérdidas de tiempo y dinero tanto para el cliente como para el

proveedor. Adicionalmente el uso de madera compacta para la produccion de muebles se ha



15

reemplazado por tableros melaminados lo cual implica un cambio en las maquinarias, uso de
herramientas tecnoldgicas para disefio y capacitacion técnica que los pequefios y medianos talleres

deben implementar, aunque desafortunadamente solo unos pocos han logrado actualizarse.

Pregunta de investigacion
¢Cual es la prefactibilidad y viabilidad de una empresa de produccion e instalacion de

muebles para el hogar, elaborados con tableros melaminados en el municipio de Rionegro?

Justificacion

De acuerdo con el concepto econdémico 2021, publicado por la (Camara de Comercio del
Oriente Antioquefio, 2022, pag. 9). el Oriente Antioquefio es una subregion de gran importancia
econdmica para Antioquia y Colombia, tal como se puede evidenciar en el siguiente parrafo:

Después del Valle de Aburra, el Oriente es una subregion de Antioguia que tiene una gran

importancia econdmica, aportando el 10,4% del PIB departamental y en 2020 se ubica en

el nivel de $15,6 Billones de pesos. Durante los ultimos once afios el PIB del Oriente

Antioquefio ha aumentado un 174%, pasando de 5,754 miles de millones en el 2009 a

$15,589 miles de millones en 2020 (Pag.9).

Histéricamente el municipio de Rionegro ha sido considerado la capital del Oriente
Antioquefio, debido a diferentes factores principalmente por la migracién hacia su territorio debido
a su desarrollo industrial, comercial y social, este dato lo corrobora las cifras presentadas en el
concepto econémico, en el capitulo 3, en el cual analiza el Gltimo censo realizado por el DANE en

2018 y actualizado en 2019, donde el municipio de Rionegro figura con 145.242 habitantes,
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equivalente al 20.56% del total de la subregion del Oriente Antioquefio (Camara de Comercio del
Oriente Antioquefio, 2022, pag. 16).

El municipio de Rionegro concentra una variada oferta de bienes y servicios que le sirve
no solo a los habitantes de la ciudad sino también a los de los municipios cercanos, generando una
alta dindmica social, econdémica y laboral. En la actualidad, el area urbana del municipio presenta
un rapido crecimiento, acompafiado de un sostenido crecimiento en el ambito econdémico, por lo
cual Rionegro se ha proyectado como una de las ciudades intermedias con mayor expectativa de
desarrollo a nivel departamental y nacional, entre las razones estan, su agradable clima, su
ubicacion estratégica, el ser la sede del Aeropuerto Internacional José Maria Cérdova y el Tunel
de Oriente, que conecta a Rionegro con Medellin en tan solo 15 minutos (Camara de Comercio
del Oriente Antioquefio, 2022, pag. 35). Ademas, es importante resaltar que el municipio de
Rionegro aporta el 29,56% al PIB del Oriente Antioguefio, equivalente a 3.204 miles de millones
(Camara de Comercio del Oriente Antioquefio, 2022, pag. 41).

El presente estudio de prefactibilidad se realizd con el fin evaluar y comprender
adecuadamente cual seria la alternativa mas cercana, rentable, moderna y agil, para la creacion de
una empresa de fabricacion e instalacion de muebles para el hogar elaborados con tableros
melaminados, para el servicio de las diferentes constructoras que actualmente desarrollan
proyectos inmobiliarios en el municipio de Rionegro.

Se hace necesario entonces desarrollar un ejercicio de prefactibilidad preciso y robusto
para el andlisis de mercado y potencial financiero del negocio de produccion de muebles para el
sector de la construccion y el hogar en el municipio de Rionegro, asi como un panorama claro

respecto a los detalles técnicos del montaje productivo, para evaluar la prefactibilidad como
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herramienta imprescindible en la toma de decisiones aplicadas en una futura investigacion de

factibilidad o ejecucidon del proyecto.
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Objetivos
Objetivo General
Desarrollar un estudio de prefactibilidad para la creacion de una empresa de produccion e
instalacion de muebles para el hogar, elaborados con tableros melaminados en el municipio de

Rionegro; que permita reconocer la viabilidad del proyecto.

Objetivos Especificos

1. Realizar un estudio de mercado para comprender las necesidades reales del sector
inmobiliario y delimitar el publico objetivo.

2. Efectuar un estudio técnico para definir el tamafio minimo de la capacidad instalada y los
equipos necesarios que permitan una oferta adecuada para el publico objetivo.

3. Elaborar un estudio organizacional y legal concerniente a la eleccion y constitucion del tipo
de empresa adecuada para la realizacion de este proyecto.

4. Presentar un estudio financiero para analizar los montos necesarios para la adquisicién de
activos, los canales de financiacion adecuados, los flujos de caja y la rentabilidad;
permitiendo la valoracion del proyecto y reconocer su rentabilidad para definir los
resultados esperados.

Marco tedrico
Las diversas situaciones que convergen frente a la ejecucion de cualquier proyecto estan

directamente relacionadas con la toma de decisiones, estas por lo general estan asociadas a una
inversion financiera y a otros tantos recursos sometidos al campo de la administracion y la
economia. Estas son las razones por las cuales se realizan los estudios de viabilidad de los
proyectos para determinar si es necesario, oportuno, adecuado y sobre todo Gtil y rentable llevarlo

a cabo.
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Segun Meza Orozco (2013) los proyectos tienen unos ciclos de vida o etapas de ejecucion,
de las cuales tienen como propésito reducir el grado de incertidumbre en la toma de decisiones, a
la vez que determina el grado de profundidad en su investigacion, los niveles de inversion
econdmica para cada estudio y la evaluacion para determinar si se avanza al paso siguiente del
proyecto. Las cuatro grandes etapas en la vida de un proyecto son: idea, preinversion, inversion y
operacion.

Con respeto a la idea, habitualmente la generacion de ideas parte de un analisis de las
necesidades y o problemas imperantes de la sociedad, o del diario vivir de cada sujeto; lo que
representa un problema o una crisis para unos, se convierte en una oportunidad de negocio 0 una
fuente de ideas para otros.

La preinversion es conocida también como la formulacion y evaluacion del proyecto de
inversion. En esta etapa se realizan los estudios necesarios para tomar la decision de realizar o no
el proyecto de inversién (Meza Orozco, 2013, pag. 18). Esta etapa se compone de tres grandes
estudios a saber: perfil, la prefactibilidad y la factibilidad; es por esto por lo que nos detendremos
en esta etapa del proyecto debido a la relevancia aqui representada en diferentes estudios que
permitiran determinar la viabilidad o prefactibilidad de este proyecto. La subfase de perfil, parte
de fuentes de informacion secundarias para determinar posibles alternativas de solucion al
problema. Se parece al boceto de un cuadro, con lo cual se proyecta una idea general de lo que se
pretende consultar y reafirmar con datos concretos y cifras escuetas para redondear las ideas en
los estudios de mercado, tamarfio y localizacién del proyecto, tecnologias empleadas el marco legal
y los montos de las inversiones.

Para el desarrollo de la prefactibilidad, una vez consolidada la informacion obtenida en las

fuentes secundarias, se debe profundizar la investigacion de campo con el fin de corroborar en el



20

area geografica o en el grupo d estudio la informacion condensada en las fuentes secundarias.
Finalmente, la subfase de factibilidad, una vez evaluados los estudios de prefactibilidad, que como
se menciona antes en el perfil, carecen de profundidad, se realizan estudios detallados en los cuatro
principales componentes (mercado, técnico, organizacional y financiero) y se definen estrategias
para la materializacion del proyecto.

En la etapa de Inversion el proyecto cobra vida, es en este momento cuando se materializan
los planes, se desarrollan las ideas y se vuelve real todo lo planeado para que el proyecto entre en
operacion, las inversiones pueden incluir compre de terrenos, obras civiles, maquinarias y equipos,
materias primas, equipos de computo, contratacion y capacitacion de personal, etc. Este ciclo
termina cuando se empiezan a percibir benéficos o rendimientos del proyecto.

Finalmente, la operacion se presenta cuando se mantiene la produccion permanente de
bienes o la prestacion de servicios, el proyecto se evalla respecto al cumplimiento de los objetivos
planteados y las actividades principales, se orientan hacia la estabilidad de los procesos y la
méaxima rentabilidad de la operacidon. Es de anotar que este es un estudio de prefactibilidad, por lo
tanto, el proyecto como tal no llegard de momento a la etapa de operacion.

Como la preinversion es la etapa en la cual se centrara este estudio, se aplicaran los
conceptos para la preparacion y evaluacién de proyectos expuestos en el libro de Nassir Sapag
Chain en su sexta edicién, buscando con ello dar cumplimiento al objetivo general y a cada uno
de los objetivos especificos respecto a la viabilidad por medio de lo que el autor define mediante
“El estudio del proyecto como proceso ciclico” centrandonos en la etapa mencionada (Sapag N. ,
2014, pag. 27).

Estudio de Mercado: los analisis de mercado como uno de los factores mas criticos en el

estudio de proyectos, por el hecho de definir las cuantias en cuanto a la demanda, ingresos de
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operacion y costos de inversion implicitos (Chain, 2014, pag. 29). Metodologicamente, los

aspectos que deben estudiarse son cuatro:

v El consumidor y las demandas del mercado y del proyecto, actuales y proyectadas.

v La competencia y las ofertas del mercado y del proyecto, actuales y proyectadas.

v La comercializacion del producto o servicio generado por el proyecto.

v Los proveedores, asi como la disponibilidad y el precio de los insumos, actuales
proyectados.

Estudio Técnico: toma como punto de partida algunos elementos descritos en el perfil
tales como, la ubicacion, la jerarquizacion de los componentes o maquinaria en funcion de su
impacto financiero para definir los montos de capital necesarios para adecuar los procesos
productivos, asi como los espacios fisicos, el personal idoneo y los métodos productivos, normas
y principios aplicados en el sector, la remuneracién y otros célculos de los costos de operacion
mantenimiento y reposicion de equipos (Sapag N. , 2014, pag. 32).

Estudio Legal: todas las actuaciones con los grupos de interés (Stakeholders) tienen un
marco regulatorio particular que debera ser definido para cada uno de estos grupos, los aspectos
legales mas relevantes estan concentrados en la normativa para la produccion y comercializacion,
los aspectos tributarios, los permisos y patentes y los contratos con los proveedores de bienes y
servicios y con los mismos trabajadores (Sapag N. , 2014, pag. 34).

Estudio Financiero: de acuerdo con Sapag Chain, este obedece a una serie de analisis
relacionados con algunos indicadores financieros que reflejan la relacion entre los beneficios o
rentabilidad con las inversiones, asi como los medios de financiacion y sus costos asociados; de

tal manera que la informacion financiera presentada en cuadros, graficos o tableros de control
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permitan al inversionista o empresario visualizar facilmente los riesgos, rentabilidad y liquidez en
cada una de las etapas del proyecto (Sapag N. , 2014).

Finalmente, al evaluar financieramente cada una de las etapas, de acuerdo con lo planteado
por Baca (2013) la rentabilidad de la inversion de los proyectos se calcula en funcion de dos
indicadores basicos, a saber: Valor Presente Neto (VPN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR)
asociadas con el valor del dinero en el tiempo y otros elementos financieros tales como la
depreciacion, los flujos netos de efectivo y otros datos de financiamiento como tasas de interés,
inflacion que se incluyen en estos tipos de analisis.

Tableros melaminados: en el sector maderero se conoce como melaminados, todos
aquellos tableros que tienen una o ambas caras cubiertas con resinas plasticas o polimeros solidos
constituidos a partir de la fenilamina y del formaldehido; estas resinas son incoloras y cristalinas,
se utilizan en compuesto de moldeos y son la base para pinturas en la industria automotriz
(maderame.com, 2022).

Los tableros aglomerados o también conocidos como MDF por sus siglas en inglés
(Medium Density Fibreboard) o MDP (Medium Density Particleboard). Se fabrican a partir de
fibras o particulas de madera mezcladas con resinas sintéticas, las cuales se distribuyen
dependiendo de su peso al interior o exterior del tablero a fabricar el cual pasa por un proceso de
prensado y ajuste de dimensiones, normalmente su composicién es 85% de fibras de madera y

15% resinas, sus densidades varian entre 500 y 800 kilogramos por m? (Kidscool.cl, 2022).



Figura 1.

Conformacion estructural de un tablero melaminado
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TABLERO DE MELAMINA
Espesor de bwm - 24mm

LAMNA
CON DISENO
Capa Decorativa

AGLOMERADA
Placa Inferna en
MDP 6 MDF

LAS CAPAS SON UNIDAS AL TABLERO
MEDIANTE RESINAG POLIMERALIZADAS
EN CONDUIONES DE ALTA PRESION Y
TEMPERATURA

Nota: Descripcion de las capas que conforman un tablero cubierto de con melamina. Tomado de:

(http://hammermelamine.blogspot.com, 2022). Ver ficha técnica de un tablero RH (Ver anexo 1).

Figura 2.

Enlace produccion de tableros de particulas.

Nota: El cddigo QR conduce a un video explicativo del proceso de produccion de los tableros

melaminados. Tomado de (http://www.kboard.in, 2016).
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Disefio metodologico

Para determinar la viabilidad de este proyecto y realizar el estudio de prefactibilidad se
utilizaran un enfoque cualitativo para identificar mejor como la informacion es interpretada por
los individuos estudiados analizando los aspectos mas importantes dentro de su relacion y
experiencia; de forma complementaria se utilizara el enfoque cuantitativo que permitira reconocer
y dar fuerza a la informacion encontrada explicando los aspectos evaluados (Hernandez,
Fernandez, & Baptista, 2014). Con respecto al tipo de investigacion se considera descriptivo con
el fin de presentar las caracteristicas, datos, e informacién mas representativa para el desarrollo
del proyecto (Ramirez Ruiz, 2018).

La principal forma utilizada para obtener la informacion dentro del estudio de mercado fue
mediante entrevistas semiestructuradas debido a la flexibilidad que pueden existir en las preguntas
planteadas de acuerdo con las respuestas del entrevistado dando paso a otras preguntas que no se
encontraban previamente asociadas; de igual en este caso, se definid la poblacion para la entrevista,
mediante una no probabilistica que permite seleccionarla segun las caracteristicas de las
organizaciones gque hacen parte de la construccion y en concordancia con los elementos de la
investigacion (Hernandez Sampieri, Mendez Valencia, Mendoza Torres, & Cuevas Romo, 2017).

Para comprender la manera como los diferentes competidores del sector del mueble y la
madera ofrecen sus servicios, presentan sus productos, entregan sus cotizaciones y generan una
experiencia en sus clientes, se utilizo la técnica del cliente misterioso en varias productoras de
muebles. La técnica consiste en hacer el papel de un cliente, realizar preguntas claves respecto al
producto seleccionado, los tiempos de entrega, la calidad de los materiales, la garantia o servicio
post venta, entre otras, con el fin de comprender las tendencias del sector e identificar sus fortalezas

y oportunidades de mejora (Bartalentlab.com, 2022).
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Debido a la forma en la que es construido un estudio de prefactilidad la principal forma
para la recoleccion de informacion estuvo representada por fuentes informacion secundarias que
permitan mediante noticias, informes, revistas entre otros; dar fuerza a los datos e informacion
presentada.

Estudio de Mercado

La utilidad de un bien o servicio puede ser la respuesta para satisfacer una necesidad o
problematica de una poblacion, identificar el tamafio de dicha poblacion, su entorno social y las
caracteristicas propias respecto a su desarrollo, tamafio de la poblacion, variables macro y
microeconémicas y otros tipos de elementos deben ser analizados para definir las estrategias
adecuadas para incrementar las posibilidades de éxito de cada proyecto. De acuerdo con Sapag
(2014), determinar el tamafno de un mercado, ingresos de operacion, costos e inversiones son

factores muy relevantes para el estudio de mercado, a estos asuntos obedece el presente estudio.

Caracterizacion del Mercado
Caracterizacion del Entorno

Variables Economicas. segun la actualizacion de proyecciones econdmicas para
Colombia 2021 — 2025 publicada en marzo del 2021 por el Grupo Bancolombia (Grupo
Bancolombia, 2021). las dindmicas macroeconémicas a nivel mundial han mostrado un repunte
acelerado debido principalmente a los resultados obtenidos por las campafias de vacunacion a nivel
mundial; sin embargo, persisten algunas amenazas generadas en su mayoria por los niveles de
endeudamiento publico en la mayoria de los paises. De acuerdo con el mismo informe, la
favorabilidad de los sectores de industria, construccion y comercio apoyados por politicas

economicas blandas para ellos, permitieron proyectar para el afio 2021 un crecimiento econémico
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entre 3,8% y un 5,9%; de llegar a darse este crecimiento, el PIB al cerrar dicho periodo equivaldria
al 98% de lo observado antes de la pandemia.

En el ambito de medicidon del desempleo, se espera una reduccion progresiva pero lenta
debido a los altos niveles de informalidad. La reanudacion de actividades postpandemia en los
principales sectores productivos es propicia para incrementar la ocupacion, adicional a esto los
programas de apoyo al empleo y el buen desempefio en el consumo de los hogares llevara este
indicador a niveles cercanos al 13,6 % en los afios posteriores al 2021, aunque podrian alcanzarse
niveles mas bajos si se implementan medidas adecuadas para fomentar la formalidad en la
contratacion (Grupo Bancolombia, 2021).

Respecto a la variacion del IPC, serd evidente una tendencia alcista en la inflacion basica
debido a la recuperacion de la demanda interna, que por efecto de la ley de oferta y demanda
generard un ajuste en los precios de la canasta béasica, combustibles y derivados del petroleo, lo
que llevaré al IPC a valores cercanos al 3% para finales del afio 2022. Para febrero del afio 2022
la medicion de este indicador fue de 1,63% y un acumulado anual de 8,01% jalonados por
alimentos y bebidas no alcoholicas, restaurante y hoteles, articulos para el hogar y transporte (EL
TIEMPO Casa Editorial, 2022). Sin embargo, el Banco de la Republica en su informe de politica
monetaria enero 2022, sitlia la inflacion proyectada para el afio 2022 en 4,3% y 3,4% para finales
del 2023.

En cuanto a los sectores, se espera un buen desempeio en el agropecuario, financiero,
administracion publica y el inmobiliario. Para este Gltimo se espera un crecimiento en la oferta de
viviendas nuevas como gran impulsor de la generacion de valor y la empleabilidad (Grupo

Bancolombia, 2021, pag. 6). En torno a las finanzas publicas se mantiene una gran incertidumbre
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debido al bajo nivel de recaudo impositivo y al alto endeudamiento generado por la pandemia lo
cual conllevara a una reforma tributaria en el corto plazo (Grupo Bancolombia, 2021, pag. 8).

Variables Politicas. en la Gltima década Colombia viene presentando una politica fiscal
expansiva con el fin de incrementar la demanda agregada y estimular la produccion; como los
incrementos en el gasto pablico son cubiertos parcialmente por los ingresos tributarios,
indubitablemente se deberda incrementar la carga impositiva y el endeudamiento externo
(CAMACOL, 2021, pag. 14 y 15). El sector de la construccion se ha beneficiado por programas
gubernamentales tales como: “Mi casa ya” el cual promueve la comercializacion de viviendas tipo
VIS; y los subsidios FRECH VIS, y no VIS que cubren como en el caso No VIS subsidios para
viviendas con precios mayores a 500 SMLV (CAMACOL, 2021, pag. 44). Otros aspectos
relevantes hacen referencia a la formalizacion del empleo para lo cual el gobierno nacional
contintia destinando recursos desde el fondo MiPymes. Con diferentes programas que buscan
incrementar el empleo formal y las probabilidades de éxitos de pequefias y medianas empresas a
nivel nacional (Mipymes, 2022).

Variables Demograéficas. de acuerdo con la CCOA (2022, pag. 9). en su concepto
econdmico para el oriente publicado en enero del 2022, esta subregién de Antioquia cuenta con
706.477 habitantes, con un incremento anual del 1,7% calculado para los tres ultimos afios. Segun
los datos de este mismo informe, Rionegro registré6 145.242 siendo el municipio con mayor
nimero de habitantes, seguido por 69.399 en La Ceja y 68.960 en Marinilla. La zona del Oriente
Antioquefio con mayor densidad poblacional es la zona de altiplano con 281 habitantes por Km?
donde Rionegro y Marinilla presentan la mayor densidad con 741 habitantes por Km? y 600
habitantes por Km? respectivamente. Segun el informe, la composicion por genero la lideran las

mujeres con 50,47% y los hombres representan un 49,53% de la poblacidn. Es de resaltar que esta
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subregion esta pasando por un alto procesos de industrializacién y un alto crecimiento en la
infraestructura de servicios por lo cual se ha venido presentando una migracion importante de
habitantes del area metropolitana de Medellin y otras regiones del pais.

Variables Tecnologicas. de acuerdo con la revista M&M (Marin Villar, 2019). en su
balance sectorial del ano 2019, en la ultima década la industria de muebles en Colombia, se esta
reduciendo el consumo de madera maciza al darle un mayor uso a materiales sustitos como tableros
aglomerados, plasticos y metales, al mismo tiempo el mercado de muebles se ha concentrado en
torno a empresas grandes con altas capacidades tecnoldgicas y econdmicas, dejando a pequefios y
medianos talleres rezagados y sin herramientas adecuadas para competir, “esto los ha obligado a
cerrar o redefinir su modelo de negocio, abandonando la fabricacion y limitindose a ser
instaladores y armadores de muebles” (Marin Villar, 2019, parr. 6). Adicionalmente el sector es
altamente informal y no se tienen registros oficiales para su adecuado entendimiento.

Segun el diario Portafolio (EL TIEMPO Casa Editorial, 2019). en su articulo las apuestas
de la industria del mueble para competir en el exterior, publicado el 6 de mayo de 2019, el sector
se ha movilizado por la entrada de competidores de talla mundial como IKEA, lo que ha llevado a
las principales compatiias a disefiar muebles tipo RTA (Ready To Assemble o mobiliario listo para
armar) tanto para el mobiliario de interiores como el mobiliario fijo, es decir, armarios, cocinas y
centros de entretenimiento. Para el buen desempefio en la produccion con tableros aglomerados
MDP (Medium Density Particleboard) se requieren maquinarias especializadas como sierras de
corte vertical, maquinaria para enchapado y corte tipo CNC (Control Numérico por Computador)

entre otras.
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Caracterizacion del Sector

Comportamiento del sector. conforme a Camacol (2021). en su informe de prospectiva
edificadora del afio 2021, el sector de la construccion tiene una participacion promedio del 5,7%
del PIB nacional; mientras que respecto a la generacion de empleo este sector promedia el 6,8%
de los ocupados del pais. Para el segundo trimestre del afio 2021, el sector de la construccion
alcanzo un crecimiento del 17,3 % debido a las medidas de reactivacion adoptadas por el gobierno
nacional con aras de impulsar las actividades de produccion en el pais, por lo cual las actividades
de construccion de edificaciones han crecido con una variacion anual del 15,9%. El departamento
de Antioquia ocupa el segundo lugar en relacion con el crecimiento en la venta de unidades nuevas
de vivienda, para agosto del 2021 se registraron 25.584 unidades de vivienda nuevas, lo que
representd un incremento del 15,3 % respecto al mismo mes del afio anterior.

Tendencias del Consumidor. tradicionalmente, para la elaboracion de cocinas y closets
se ha utilizado maderas compactas, por ser mas elegantes y duraderos; en los Gltimos afios se ha
implementado el uso de tableros melaminados debido principalmente a su menor impacto en el
medio ambiente, ya que para su produccion se utilizan maderas cultivadas en procesos forestales,
ademas estan recubiertos por un polimero sintético de alta resistencia; son mas econémicos que
las maderas macizas y los muebles fabricados en melamina son de facil limpieza y mantenimiento,
también es posible elegir diversidad de colores, disefios y estilos (Placa centro Masisa, 2018).
Ademas, la tendencia actual para la produccion de closets, cocinas, muebles para bafios y salas de
entretenimiento, esta enmarcada en el uso generalizado de tableros aglomerados o también
conocidos como MDF por sus siglas en inglés (Medium Density Fibreboard). siendo consecuentes

con el cuidado del medio ambiente (Kidscool.cl, 2022).
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Si bien el consumidor final, es el usuario del mobiliario, para nuestro caso de estudio,
Cocinas, Closet y centros de entretenimiento; nuestro cliente final lo constituyen las inmobiliarias
0 constructoras, las cuales contrataran nuestros servicios como disefiadores y fabricantes de este
tipo de mobiliario. Esta agremiacion busca estar a la vanguardia respecto al disefio y tendencias
tanto en colores como distribucion de espacios y el uso adecuado y duradero de los muebles, a la
vez que el precio de venta instalacion y servicios postventa sean adecuados y competitivos para
ellos. Dado que la venta de viviendas estd compuesta por dos grandes categorias dependiendo de
su precio de venta, inferiores a 150 SMMLYV para La VIS y entre 150 y 500 SMMLV para la No
VIS, también cambia el tipo de mobiliario respecto a su tamafio, disefio y uso de materiales. En
entrevista otorgada al diario Portafolio, la disefiadora Nicol Esguerra quien trabaja para la empresa
Maderkit, sefialo, “Por ejemplo, este afio, toman fuerza estilos como el nérdico, el Boho chic y las
texturas rasticas o étnicas, asi como los patrones y los mosaicos” (EL TIEMPO Casa Editorial,

2019).

Caracterizacion del Mercado

Tipo del mercado. desde el punto de vista de la competencia, el mercado de muebles para
el hogar obedece al comportamiento de la competencia tipo monopolistica; puesto que, a pesar de
que la cantidad de consumidores y de oferentes es alta, y ninguno de ellos es capaz de influir por
si solo en el precio de los productos, la oferta de productos se mantiene actualizada en cuanto a
tendencias; dentro de la cadena de valor la principal materia prima para este mercado es provista
principalmente por seis empresas, a saber: Primadera, Masisa, Vesto Arauco, Tableros Emman,

Tablemac Dexco y Lamitech, por lo tanto los productos son siempre similares, no obstante, existen
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diferencias percibidas por el consumidor de acuerdo a las capacidades de generar valor y
diferenciacion en cada uno de los competidores.

Segmentacion del Mercado. basicamente se hicieron dos tipos de segmentacion, la
primera de manera geografica, pues si bien los analisis realizados cubren la zona de altiplano del
Oriente Antioquefo, nos concentraremos en los proyectos de vivienda nueva proyectados en el
municipio de Rionegro. Por otra parte, la atencion de las empresas productoras de mobiliario fijo,
esta puesta en dos tipos de clientes, en primer lugar, las constructoras, quienes de acuerdo con las
entrevistas realizadas in situ, comercializan cerca del 52% de sus viviendas con todos los acabados,
es decir la constructora entrega en obra blanca, incluyendo la instalacion de Closet, cocina, y
bafios. En segundo lugar, tenemos a los clientes que compran vivienda en obra gris o remodelan,
¢éstos contratan de manera individual y personalizada la fabricacion e instalacion de nuestros
productos. Otro elemento diferenciador en la segmentacion podria ser el tipo de vivienda (VIS o
No VIS) sin embargo, esta clasificacion no afecta el foco de este proyecto porque se aplicara para
ambos segmentos. Por lo tanto, nuestro mercado objetivo estd determinado por el 52% de las
viviendas nuevas construidas en el municipio de Rionegro y lo componen cerca de 20 proyectos

de vivienda que actualmente se encuentran en desarrollo en este municipio (ver anexo 2).

Anélisis del Mercado.
Analisis de la demanda.

La actividad edificadora en el Oriente Antioquefio se ha intensificado desde hace 7 afios,
debido al desarrollo de viviendas multifamiliares, principalmente por la construccién de edificios

de apartamentos con lo cual el Oriente contribuye con mas del 15% de estas ventas en Antioquia,
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segun Federico Estrada, presidente de la lonja propiedad raiz de Medellin (ElI Colombiano S.A.S,
2022).

De acuerdo con la destinacion, las viviendas se pueden clasificar para uso propio o renta;
segun la capacidad adquisitiva que se tenga al momento de comprar, se puede elegir adquirir los
tipos de acabados que mejor se ajusten al presupuesto; los mas utilizados son, la obra gris, que si
bien, se refiere a una vivienda habitable, le hacen falta todos los acabados finales y decoraciones.
Por otra parte, esta la opcion de comprar en obra blanca (full acabados), en Colombia se tiene
calculado que el 90% de las viviendas tipo VIS se entregan en obra gris y solo 1 de cada 10 se
entrega totalmente terminada (Interimage.es, 2019). para Rionegro, de acuerdo con la informacion
recogida en las entrevistas realizadas a personas encargadas de diferentes obras, la venta de
apartamentos en obra blanca corresponde al 52% de las unidades vendidas.

Para identificar las cantidades que serdn demandas en Rionegro, tomando como referencia
los datos publicados por EI Colombiano (2022), donde se analiza la informacién presentada en el
capitulo regional de Camacol, se contabilizaron 27.430 unidades de viviendas nuevas vendidas en
Antioquia para el afio 2021, de las cuales 6.325 fueron vendidas en el Oriente Antioquefio,
subregion liderada por el municipio de Rionegro, el cual participa con la mitad de las ventas; es
decir 3.163 viviendas nuevas. Respecto a la clasificacion VIS y No VIS su composicion fue del
47% y 53% respectivamente (EI Colombiano S.A.S, 2022).

Tomando en cuenta que en el afio 2021 estimamos unas ventas de 3.163 viviendas nuevas
en Rionegro que, de acuerdo con la informacién obtenida en las fuentes primarias,
aproximadamente el 52% de éstas son vendidas con sus acabados incluidos, es decir en obra
blanca, se obtuvo una demanda aproximada de 1.644 viviendas para las cuales las constructoras

contratan la produccién e instalacion del mobiliario fijo y otros acabados.
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Tabla 1.
Venta de viviendas nuevas por municipio.

DESCRIPCION 2021
Oriente de Antioquia 6.325
Rionegro - 50% 3.163
Viviendas en Obra blanca - 52% 1.644

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacion presentada, 2022.

De acuerdo con la informacion recabada en el proceso investigativo para el presente
trabajo, durante las entrevistas con las constructoras y otras fuentes como la revista Informe
Inmobiliario (2022), la mayoria de los proyectos de vivienda del municipio de Rionegro presenta
una distribucion en tres tipos de inmuebles. Apartamentos con dos alcobas y un bafio y un area
total construida de 52 m? promedio; Apartamentos con tres alcobas y dos bafios con promedio total
construido de 76 m? y casas con tres y cuatro alcobas, dos y tres bafos y areas totales de 170 m?
promedios. (Ver anexo 3).

La mayoria de los proyectos inmobiliarios cuentan con 2 habitaciones, 1 bafio o 3
habitaciones y 2 bafios respectivamente; ademas de cocina, sala comedor y zona de ropas. Esta
claro que las dimensiones del mobiliario cambian de acuerdo al area de las habitaciones y al disefio
propio de cada proyecto, por lo cual no es facil realizar un analisis con las medidas reales de cada
proyecto, por esta razon el presente estudio se concentrara en una cocina estandar de 2 metros de
longitud con un mueble elevado de 0,6 metros de altura; dos closet, uno de 2,4 metros de ancho y
2,2 metros de alto, el otro de 1 metro de ancho y 2,2 metros de alto; con lo cual obtenemos una
demanda promedio de 10,48 m? por unidad de vivienda y una demanda total de 17,229 m? nuestra

aspiracion es ganarnos el 11% de ese mercado es decir, producir e instalar la cantidad de 1896 m?
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para el afo uno, tomando como referencia las ventas reales de vivienda del afio 2021 para el punto

de inicio y mantener un crecimiento del 2% de ese volumen durante los afios siguientes.

Tabla 2.

Venta de viviendas nuevas por municipio.

DESCRIPCION ANO1 | ANO2 | ANO3 | ANO4 | ANOS5
Viviendas vendidas en obra blanca 1.644 NA NA NA NA
Total m2 (10,48 x obra blanca) 17.229 NA NA NA NA
Participacion — crecimiento 11% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Demanda Efectiva m? 1.896 1.934 1.973 2.012 2.052

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacion presentada, 2022.

Analisis de la oferta.

Nuestro publico objetivo esta constituido principalmente por las compafiias constructoras
y son ellas por medio de su departamento de disefio quienes establecen las caracteristicas del
mobiliario que se va a producir e instalar.

Las diferencias representativas respecto a la oferta de los competidores se manifiestan con
mayor relevancia respecto al servicio que al producto como tal; sin embargo, para calcular la
demanda se debe identificar un precio estandar por metro cuadrado (m?2) ya que en el sector es la
unidad estandar con la cual se facilita el calculo del precio de venta y los costos de produccion.

De acuerdo con los estandares mas utilizados en los disefios de casas y apartamentos
ligados con las areas promedio de las habitaciones, cocinas y bafios, podemos hacernos una idea
de tres tipos de closets; con unas medidas promedio de 2,20 m de altura, profundidad de 0,50 m y
el ancho cambia de 0,8 m, 1,60 my 2,1 m. A pesar del cambio en los anchos normalmente cada
closet tiene un espacio para maletas, espacio para colgar ropa, 2 o 3 cajones y un espacio para los

zapatos.
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Las cocinas por lo general tienen un ancho de 2,00 m, una profundidad de 0,6 m y una
altura de 0,9 m; mientras que los gabinetes presentan un ancho de 2,0 m, 0,30 m de profundo y
0,60 m de altura; para hacer el comparativo entre los competidores seleccionados se solicita una

cotizacion de una cocina de 2 m de ancho; y un closet de 2,4 m de ancho x 2,2 m de alto.

Competidor 1. Ensambles y Decoraciones. ademas de cocinas y closet, ofrece otros tipos
de muebles como centro de entretenimientos, repisas estanterias y escritorios, toda su produccion
la realizan con tableros en RH, la produccion y punto de venta estan en el mismo lugar, aunque
cuenta con otro de punto de produccion en la vereda Santa Barbara del municipio de Rionegro,
estd domiciliada sobre la carrera 46, esta es una avenida principal de alto flujo de vehiculos y
afluencia de publico en general, sector de la galeria; por el tamafio del local estan utilizando la sala
de exhibicion como bodega de producto terminado y el ambiente se percibe sobre saturado. Se
podria considerar como ventaja competitiva su capacidad de produccion ya que tiene dos talleres
(Ensambles y Decoraciones, 2022).

Figura 3.
Foto competidor # 1 — Ensambles y decoraciones

Ensambles y Decoraciones

- @ensamblesydecoraciones - Decoracion de h
it interiores © WhatsApp

Nota: Imagen tomad de: (Ensambles y Decoraciones, 2022).
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Competidor 2. Cocinas Rionegro. Su portafolio estd comprendido por todo tipo de
muebles fabricados en tableros melaminicos, la sala de ventas esta ubicada en la carrera 47 con
calle 57 del municipio de Rionegro, su taller esta en el segundo piso sobre su sala de ventas, son
especialistas en cocinas y tienen el precio mas bajo respecto a los demas competidores evaluados
(www.facebook.com, 2022).

Figura 4.
Foto competidor # 2 — Cocinas Rionegro

Nota: Imagen tomada de: (Google maps, 2022).

Competidor 3. Puertas y Cocinas. Esta casi contiguo a cocinas Rionegro sobre la carrera
47, posee el local mas grande de los 3 competidores evaluados, en sus espacios se aprecia el orden
y la cultura de sus equipos de trabajo. Su ventaja competitiva radica en que es el méas antiguo de
los competidores evaluados, por ende, posee mayor reconocimiento por parte del publico objetivo.

Este competidor no cuenta con redes sociales ni con pagina web.
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Figura 5.
Foto competidor # 3 — Puertas y cocinas

Nota: Imagen tomada de: (Google maps, 2022).

De acuerdo con las caracteristicas de los productos y las ventajas competitivas y
comparativas de estos competidores, evaluados con la técnica del cliente misterioso se encontraron
varias oportunidades para ofrecer un servicio mas integro, completo y formal, debido
principalmente a la observacién en un trato impersonal y con baja formalidad con sus clientes,
caso particular en lo relacionado con las cotizaciones, puesto que al solicitarla ninguno de ellos
emitié una cotizacion en documento preimpreso o formal, tampoco solicito informacion de su
prospecto cliente, incluso para datos de referencia escasamente dibujaron un boceto del mueble
solicitado en una hoja de cuaderno. Con estos datos se puede evidenciar una alta informalidad en
los competidores visitados en este estudio de investigacion.

Respecto al producto no se notan diferencias significativas en cuanto al uso de materiales
ya que todos manifiestan utilizar tableros melaminados resistentes a la humedad (RH) y herrajes

de alta resistencia en acero importado. El producto para ofrecer deberd contar con excelentes
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acabados, materiales de alta durabilidad y fina estética, pero sobre todo cumplir con los tiempos
de entrega, alta calidad en el servicio pre y posventa, asi como el manejo adecuado para competir
con precios sin deteriorar la calidad de los productos.

Competidor 4. Home Center. En el mercado de muebles se encuentran en auge los muebles listos
armar, donde por supuesto también estan incluidos armarios tipos closets, cocinas y muebles para
bafios; a pesar de que este tipo de muebles estan dirigidos a personas que compran apartamentos
sin acabados completos, también afecta la célula de precios, aunque la percepcién de calidad,
garantias del ensamble y el disefio distan del servicio prestado por quienes fabrican y ensamblan

este tipo de mobiliario para las constructoras (Sodimac Colombia S.A., 2022).

Andlisis de los precios.

Para este analisis se solicitaron cotizaciones de dos tipos de producto, una cocina de 2 m
de ancho y un closet de 2.4 m de ancho por 2.2 m de alto y de esta manera determinar el precio
por metro cuadrado para cada uno de los competidores y cada uno de los productos con los cuales

se establece un precio promedio total del m? combinado, es decir de closet y cocina.

Tabla 3.
Calculo promedio m2 cocina y closet.

Competidor 1,2y 3 Cocina mgrc:Cci:)na Closet mérg:izet
Cocinas Rionegro $2.100.000 $ 700.000 $ 2.600.000 $492.424
Ensambles

Decoraciones Y1 $2.200.000 $ 733.333 $ 2.640.000 $ 500.000
Puertas y Cocinas $ 2.700.000 $ 900.000 $ 2.550.000 $ 482.955
Promedio 1,2y 3 $777.778 $491.793

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacion presentada, 2022.
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De los datos tomados de las dos tablas anteriores (ver tabla 4, introducida en el texto)
obtenemos un promedio total de $634.785 por m?; de acuerdo a los comentarios recibidos por los
asesores comerciales de los puntos de venta visitados, las principales caracteristicas de los
productos cotizados, se relacionan con los acabados, especificamente consideran de mayor calidad
y estética con los cantos rigidos (2 milimetros) herrajes en acero inoxidables, rieles de trabajo
pesado y bisagras de cierre lento; los detalles en la instalacion, la calidad del servicio y el
cumplimiento en los tiempos de entrega también hacen parte del criterio de seleccion al elegir con
quien contratar.

Para calcular el valor promedio por m2 de cada competidor, el precio suministrado para una
cocina, debe ser dividido entre 3 m2, area de la cocina estandar planteada en el estudio; de igual
manera el calculo del m? promedio para los closets se establece dividiendo el precio de cada
competidor entre 5,28 m2 que representa el closet estdndar planteado para el estudio.

El cuarto competidor, Homecenter no se incluyé en las tablas porque los closets y cocinas
que comercializa vienen configurados para ser armados por el cliente y representan un modelo de

negocio que no es comparable con los otros tres competidores analizados.

Tabla 4.
Precio del m2 promedio de los principales competidores en el afio 0.

ESTUDIO DE MERCADO ANO 0

Competidor 1 $596.212
Competidor 2 $616.666
Competidor 3 $691.477
PRECIO / UNIDAD $634.785

Nota: Elaboracion propia con base las fuentes de informacion presentadas, 2022.
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Analisis de la comercializacion

Los competidores analizados se encuentran a la largo de la carrera 48 entre calles 54 y 56,
conocido como el sector de la Galeria o Plaza de Mercado del municipio de Rionegro; esta zona
estd comprendida por cuatro cuadras a la redonda donde se encuentra principalmente ferreterias,
depdsitos de materiales para construccion, carpinterias y los principales distribuidores de tableros
melaminados y todo tipo de accesorios para el sector de la construccion en general; por lo tanto la
ubicacion para este proyecto debera estar en este sector.

Para este proyecto se implementara la venta directa con los clientes, la cual estara a cargo
del representante legal o gerente a su vez se encargara de las relaciones comerciales con los clientes

y daré a conocer el portafolio antes las constructoras como cliente objetivo.

Conclusiones del Estudio de Mercado.
Informacion obtenida en la recoleccion de informacion.

Después de realizar el inventario de las principales constructoras y sus respectivos
proyectos en fase de construccion y venta, se seleccionaron tres de ellas, las cuales representan el
89 % de la cantidad de proyectos inventariados.

En la constructora nimero 1 se entrevistd al ingeniero maestro de obra, quien estaba a
cargo de la supervisién y ejecucion en un proyecto de 4 torres, con una de ellas en proceso de
entrega, una en obra gris, la tercera en fase de acabados y la cuarta en venta sobre planos. Respecto
a la cantidad de apartamentos que se contratan con los carpinteros refiri6 “entre 6 y 10 por mes”
dependiendo del avance de otros contratistas encargados de los pisos y el acabado de las paredes.

En la constructora numero 2 se entrevistd al ingeniero residente, el cual en su momento

respondia por la construccion de dos torres, cada una con 60 apartamentos, respecto a definicion



41

de los materiales, disefios y otras especificaciones que debe verificar respecto a los acabados de
muebles y cocinas, indicé que “esos detalles son definidos por los arquitectos del area de disefio
de la constructora y solo se contratan para los apartamentos que se vendieron con el kit de
acabados. También indico que a estos contratistas se les compromete con polizas de cumplimiento
y los anticipos se pactan entre el 30% y el 50% del valor cotizado.

Las constructoras cuentan con una experiencia entre 15 y 34 afos, el tamafio de cada
proyecto esta reflejado entre 2 y 4 torres, cada una de las cuales esta integrada por 60 a 80
apartamentos. La linea de tiempo desde que inicia la construccion de una torre hasta su entrega se
estima en dos afios, los acabados son definidos por el equipo de arquitectos y disefiadores varias
semanas antes de entregar la obra gris, se realiza el proceso de licitacion por las areas de compras
y se comunica a diferentes contratistas los aspectos técnicos, estandares de calidad y
especificaciones respecto a los materiales a emplear en los acabados.

Normalmente se inicia el proceso de obra blanca con el acabado de paredes y pisos, con la
instalacion de ventanas y vidrios seguido por instalaciones eléctricas y mamposteria en bafio y
cocina y se finaliza con la instalacion de los closets y cocinas. Se inician obras desde el piso
superior hacia abajo. Respecto al modelo de contratacion se exige a los contratistas su personeria
juridica y respaldo financiero debido al manejo de anticipos (30%) y facturacion a 60 dias; todo
debidamente especificado con las clausulas de cumplimiento para cada uno de los procesos con la

debida inspeccion y aprobacidn de las areas de interventoria y tesoreria.

Informacion Obtenida del mercado.
El sector productor de muebles y/o carpinterias hace parte de los subsectores cubiertos por

el sector de la construccion, por lo tanto, los indices de crecimiento e inversion en este, afectan
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directamente el sector maderero. Afortunadamente los resultados de los ultimos afios han sido
positivos con tendencias de crecimientos, exceptuando el afo 2020 en el cual se presentd el paro
total de actividades a raiz de la pandemia (Covid19) las politicas de reactivacion econdémica
impulsaron de buena manera el sector y en el afio 2021 y lo corrido del afio 2022 se tienen mejores
indicadores que los afios anteriores a la pandemia. La region del Oriente Antioquefio y
especificamente el municipio de Rionegro contintan presentando indicadores de crecimiento
sostenido en cuanto a la cantidad de viviendas nuevas vendidas y la cantidad de licencias aprobadas
para futuros proyectos lo cual garantiza una demanda creciente de closets y cocinas para los
proximos anos.

En cuanto a los competidores locales, respecto a la estructura funcional observada en las
tres pymes analizadas se observo alto grado de informalidad en los procesos de venta ademas de
esto sus clientes objetivos son personas naturales, lo que deja desatendido el mercado de las
constructoras localmente. Desde el punto de vista tecnoldgico, respecto a las maquinas empleadas
por los competidores, uno de los tres contaba con sierra vertical semiautomatizada lo que implica
una oportunidad para quienes inviertan en maquinaria mas eficiente en estos procesos.

Con respecto al servicio, se identifico oportunidades de mejora al presentar las
caracteristicas y bondades de los muebles y sus materiales; asi como el poder brindar a través de
un programa de disefio, la simulacion de los muebles al momento de solicitar una cotizacion.
Respecto a los precios se observan diferencias cercanas al 15% al comparar el valor por m? de cada

competidor respecto al precio promedio de tres establecimientos visitados (Ver anexo 5).
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Ingresos operacionales

En la siguiente tabla se encuentran relacionadas la demanda estimada y el precio asignado
para el metro cuadrado como unidad bésica para el calculo de los ingresos operacionales durante
los primeros 5 afios del proyecto.

Tabla 5.
Ingresos operacionales del proyecto entre el afio 1 al afio 5.

ESTUDIO DE < < < < <
MERCADO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Demanda Efectiva m? 1.896 1.934 1.973 2.012 2.052
Precio / unidad $634.785 $634.785 $634.785 $634.785 $634.785
INGRESOS
OPERACIONALES $1.203.602.716 | $1.227.674.771 | $1.252.228.266 | $1.277.272.831 | $1.302.818.288

Nota: Elaboracidn propia con base las fuentes de informacion presentadas en el afio, 2022.

Estudio Técnico

El estudio técnico es una de las etapas mas criticas y de mayor atencion debido a que en
estas se establecen las estimaciones respecto a la capacidad, tecnologia empleada y otros aspectos
necesarios para calcular el tamafio de las inversiones, basado en la seleccion de la ubicacion, la
maquinaria y equipos, su estructura organizacional y otros detalles como el flujo adecuado de los
procesos (Baca, 2013, pag. 97).

Descripcion del producto o servicio.

Los materiales mas utilizados son los tableros melanicos de 15mm de espesor dado su gran
resistencia, facil manipulacion y facilidad para los acabados finales, es de destacar que en los
muebles para cocinas y bafios lo méas utilizado son los tableros resistentes a la humedad (RH)
(primadera.com, 2018, pag. 1). dado que estos ambientes presentan una alta humedad y en muchos

casos contacto directo con el agua, también son utilizados los tableros de 6 mm de espesor



44

principalmente para elaborar los fondos de cajones y/o la parte posterior en gabinetes de cocina o
centros de entretenimiento. Las medidas estandar para estos tableros son 1,53 m x 2,44 m para
fondos; 1,83 m x 2,44 m en los tableros RH y 2,15 m x 2,44 m en los tableros de 15 milimetros de
espesor.

Otros elementos utilizados son los cantos o cintas para acabados o proteccion lateral del
cual existen 2 referencias; el de 0,5 milimetros de espesor y el de 2 milimetros de espesor, ambos
de 22 milimetros de ancho. Bisagras de parche, basicamente existen 3 tipos a saber: acodada, semi
acodada y super acodada cuyo uso depende de la posicion de las puestas respecto al cajon que va
acubrir, si la puerta va aras de los laterales, sobrepuesta en los laterales o al interior de los laterales.
Rieles de extension para los cajones de cocina y closets que vienen en medidas de 30 cm, 45 cmy
55 c¢cm, y vienen de baja o alta capacidad de carga, por ultimo, tenemos en los acabados como parte
esencial del mobiliario las rieles para las puertas de los closets cuando estas son corredizas y las
jaladeras para todos los elementos méviles como puertas y cajones.

Para el caso de las cocinas, las medidas generalmente utilizadas en las torres de
apartamentos, constan de un mueble inferior de 2 m de ancho y 0,9 m de altura; por lo general se
utiliza 4 puertas verticales en los extremos y 3 0 4 cajones con puertas horizontales en el medio;
el meson, el pozuelo y la estufa no hace parte del core del negocio para este proyecto. Los gabinetes
superiores constan de un espacio para el microondas y la campana extractora, un espacio para el
locero y 2 cajones mas como alacena; sus dimensiones totales constan de 2 m de ancho, 0,6m de

alto y 0,3 m de profundidad.
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Figura 6.
Cocina estandar 2 m de ancho

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Sodimac Colombia S.A., 2022).

En cuanto a los closets, seleccionamos las siguientes dimensiones: ancho de 2,40 m, alto
2,20 m y 0,6 m de profundidad, normalmente utilizados en los cuartos principales de los
apartamentos, aunque también se utilizan closet de 1,8 m y 1,0 m de ancho en las otras habitaciones
que son mas pequefias.

Figura 7.
Closet estandar de 2,40 m de ancho x 2,20 m de alto

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Hammermelamine.blogspot.com, 2022).
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A pesar de que cada mueble tiene unas dimensiones diferentes en cada unidad de vivienda
y las cantidades de madera utilizadas cambian en funcién de las medidas y el disefio, la unidad
utilizada estandar es el metro cuadrado, debido principalmente a el uso de tableros melaminados

como materia prima principal cuyo formato esta dado en esta unidad de area.

Propuesta de valor.

Esta empresa sera especialista en carpinteria arquitectonica dedicada al disefio, fabricacion
e instalacion de mobiliario para espacios residenciales. Con equipos de alta tecnologia, precision
y materias prima de la mejor calidad, personal calificado con vocacion orientada en procesos
eficientes para brindar productos y servicios con altos estandares de calidad y cumplimiento para
lograr la satisfaccidn de todos los clientes respecto a las caracteristicas del producto, su instalacion
y servicios de acuerdo con las especificaciones establecidas. Ademas, se tendra un estricto control
de procesos y un alto nivel ético con enfoque en el cumplimiento, medicion continua de la
satisfaccion de los clientes e implementando las mejores practicas de esta industria.

Para el conjunto de producto y servicio entregado en este analisis estaremos ubicados en el
precio promedio, y el valor total percibido por el cliente a través del servicio, la estandarizacion
de los procesos y la calidad y cuidado del detalle en la instalacion sera la diferenciacion que nos

va a permitir conquistar el tamafio objetivo del mercado.

Analisis de la Localizacion Optima
La ubicacién geografica para la operacidn de este proyecto esta enfocada en dos lugares
del municipio de Rionegro; el sector de la Galeria (plaza de mercado) es la zona donde mas

afluencia de publico busca las carpinterias y los aserrios, también estan ubicados los principales
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proveedores de materias primas (tableros melaminados y herrajes); éste cuadrante es
principalmente comercial por lo tanto es adecuado para una sala de ventas y aunque existen
muchos talleres y carpinterias la infraestructura industrial es reducida o casi nula, por otra parte
tiene un alto flujo vehicular aunque las autoridades competentes (transito y policia) son muy
estrictos con los horarios de cargue y descargue, como ultimo criterio el valor del arrendamiento
es relativamente alto considerando el tamafio y calidad de los locales.

Como segunda alternativa consideramos una ubicacion en la unidad industrial del
municipio de Rionegro, si bien no esta en el sector de mayor afluencia de publico y con cercania
de los proveedores de materias primas, tiene otras caracteristicas que puede compensar este
criterio, como la infraestructura industrial, el tamafio del local su relacidn precio tamafio y la

disponibilidad logistica durante las 24 horas del dia.

Tabla 6.
Método de ponderacidn para localizacion Optima del proyecto.

Sector Galeria Unidad Industrial
CALIFIC PONDER. CALIFIC PONDER.

CRITERIO PESO

Cercania de los

principales centros de 15% 5 0.75 4 0.60
consumo

Disponibilidad de la

materia prima 25% 5 1.25 4 1.00
Infraestructura

industrial 20% 3.5 0.70 5 1.00
Facilidad en logistica 15% 4.5 0.68 5 0.75
Costo arrendamiento 25% 4.5 1.13 3.5 0.88
TOTALES SUMA=100% SUMA 4.50 SUMA 4.23

Nota: Elaboracién propia con base en el método de ponderacién. Calificacion entre 1y 5, 2022.
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Analisis del tamafio o capacidad de produccion

La elaboracion de closets y cocinas con tableros melaminados requiere principalmente de
maquinaria de corte y otros equipos similares a la maquinaria utilizada en las carpinterias
tradicionales, aunque para hacer mas eficiente el proceso de corte, que es el proceso mas arduo y
complejo en la actualidad se utilizan sierras de corte vertical semiautomaticas.

En cuanto al espacio para las actividades de produccidn y comercializacion requeridos para
materializar este proyecto, se requiere una bodega para almacenar la materia prima y accesorios;
un area de produccion cuya distribucion explicaremos mas adelante y un area de administracion,
servicio al cliente, asi como un pequefio espacio de exhibicion, para los cuales se estimaron

medidas de 60 m2, 120 m2 y 40 m2 respectivamente, para un total de 220 m2.

Figura 8.
Distribucién de las areas de trabajo

Sierra v emcal
g Taladxo

pedestal

ingletadora

Bodega materia prima ¢ e
Area de produccién

(10mx 6 m) (10 mx 12 m)
i 120 m?

Bancos de ensamble Area de exhibicién
(10mx4m)
40 m?
Instaladores

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacion presentada, 2022.
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Tomando la cantidad de viviendas que esperamos equipar durante el primer afio, se estimo
un volumen de produccion semanal equivalente a 3,4 cocinas y 8,5 closet; por consiguiente, la

zona de corte debera tener la capacidad de procesar 6,8 tableros de melamina al dia.

Seleccion de la tecnologia

Actualmente los procesos en los cuales se utilizan los tableros de melamina como materia
prima emplean maquinaria semiautomatizada, ya que algunas de estas maquinas cuentan con
tecnologia que permite la programacion de ciclos de operacion, como algunas referencias de las
sierras para tableros que poseen conexiones por ethernet, impresoras de etiquetas para identificar
las piezas cortadas y procesamientos de datos para cuantificar el nimero de cortes, nimeros de
piezas asi como contador de horas de uso; aunque la mayoria de maquinaria requiere al menos una

persona para su operacion, por lo tanto no son auténomas.

Inversion inicial

Para optimizar al maximo la produccién de closets y cocinas, uno de los aspectos
fundamentales es el corte o seccionamiento de las piezas a partir de los tableros de melamina. Para
esta tarea se han desarrollado maquinarias especializadas como las sierras verticales de corte,
existen muchas variantes para estos equipos, sin embargo la gran mayoria de los proveedores
ofrece maquinas muy confiables respecto al tipo de corte, acabados muy pulcros, facilidad en la
calibracion y ajuste para la operacién, normalmente son operadas por una sola persona y
dependiendo de la cantidad de cortes para cada tablero, varia el tiempo de procesamiento por
tablero; para el mobiliario de este proyecto se estimé un tiempo maximo de 50 minutos por cada
tablero, lo que arroja una capacidad de proceso de 9 tableros por dia, precio estimado de $8.000

ddlares, equivalente aproximado de 32.000.000 millones de pesos (Alibaba.com, 2022).
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Figura 9.
Sierra para tableros verticales
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Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Weinig Group, 2022, pag. 4).

Otras herramientas esenciales para este tipo de taller son la sierra de escuadra, en la cual
se hacen cortes mas pequefios o que por su cantidad no es necesario trabajarlos en serie. Precio de
referencia de $6.000.000 pesos. (Eurosierras, 2022).

Figura 10.
Sierra de mesa shop fox W1820

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Demaquinasyherramientas.com , 2022).
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Maquina enchapadora: es utilizada para recubrir los cantos de cada pieza que fue cortada
a medida por la seccionadora, sierra vertical o sierra de banco, para asi darle un mejor aspecto y
calidad a la pieza y, por ende, al mueble. Esta maquina tiene la capacidad de enchapar con canto
de 0.5mm o 2mm, con un precio aproximado de $16.541.000 millones de pesos (La Ferreteria Luis
Penagos SAS, 2022).

Figura 11.
Chapadora de Cantos KAM 115

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Maquinaria para carpintero , 2022).

Sierra Ingletadora: su utilidad principal en carpinteria es el corte para la confeccién de
marcos para puertas y ventanas debido a que le aporta mucha precisién y facilidad para los cortes
transversales, con un precio de $ 2.099.900 pesos (Sodimac Colombia S.A., 2022).

Figura 12.
Sierra Ingletadora

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Dewalt, 2022).
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Taladro de pedestal: es un taladro vertical o de columna que se ha utilizado para la
instalacion de bisagras y realizar otros tipos de perforaciones durante el proceso de preensamble
de los muebles y tiene un precio de $1.396.900 pesos (Belltec - Herramientas y Equipos, 2022).

Figura 13.
Taladro de Pedestal

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Belltec - Herramientas y Equipos, 2022).

Ademas de la maquinaria para el taller, se requieren otras herramientas eléctricas manuales
tales como: taladros de baterias, ruteadoras y sierras circulares de mano, para éstas se destinaran

un presupuesto de $5.00.000 de pesos.

Ingenieria del Proyecto.
Proceso Productivo

Este proceso inicia con la visita a los clientes, area de compras, licitaciones y convocatorias
realizadas por las constructoras y termina con la entrega de los muebles al area de interventoria de
estas y el respectivo proceso de facturacion y cobro con las areas de tesoreria de cada constructora;

los demas procesos se describen a continuacion.
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Se recibe los planos e instrucciones respecto a disefios y colores especificados por el
cliente, seguidamente se programan las cantidades de materiales necesarios y se realiza su
adquisicion, paralelamente se deben verificar de manera individual las medidas finales de cada
uno de los muebles y programar con el disefiador los despieces con las medidas adecuadas de cada
apartamento y se genera una orden de produccion indicando lote y nimero de apartamento.

Aqui se inicia el procesamiento de materiales en el taller de produccion, los tableros son
seleccionados en el almacén de materias primas de acuerdo con los colores programados
previamente, se realizan los cortes tanto en la sierra vertical y demas maquinas de corte, se pasan
por la maquina enchapadora y se preensamblan los cajones y las puertas.

El siguiente paso es trasladar las partes hasta la obra y proceder a la instalacién en el
apartamento correspondiente, verificando los ajustes con las paredes, la correcta alineacion de las
puertas y adecuado cierre de los cajones, luego se entrega al area de interventoria para su revision,
el proceso finaliza con el cobro al area de tesoreria de la constructora.

Figura 14.
Flujograma de actividades

- o Verificar
Vlsl_ta alos » Acordar Disefios y ’ Programar compra ek ones an
clientes plan de pagos de materiales
cada apartamento

Procesar los programar los
Realizar proceso materiales en el cortes con las
de pre-armado taller de medidas
produccién individuales

Transportar
materiales a la
obra

Instalar mobiliario Entregar
y hacer acabados mobiliario a
finales interventoria

Cierre de orden y
cobro final

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacion presentada, 2022.
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Costo de ventas

Costos de Materiales Directos (CMD). para la elaboracion de un closet y una cocina con
las medidas generales que se plantearon en el estudio de la competencia, se requieren 6 tableros
de melamina de 2,44 m x 2,44 m con un costo unitario de $360.000; un riel para closet con un
costo unitario de $35.000; dos juegos de rodamientos para puestas de closets por valor de $18.000
el par; 2 jaladeras de acero inoxidable de 19 cm por valor de $4.500 la unidad; 5 pares de rieles
para trabajo pesado de 45 cm por $14.000 el par; 8 pares de bisagras semi acodadas de cierre lento
a $4.000 el par; 11 jaladeras en acero inoxidable de 17 cm a $3.500 la unidad; 28 metros de
madecanto rigido (2 mm) a $1.800 el metro; 250 gr de adhesivo caliente para enchapes a $11.000
el kilo; 2 cajas de tornillos de ensamble # 8 x 1,5 pulgadas galvanizados a $ 7.000 la caja; ¥ tablero
de tapa fondos de 6mm x 2,15m x 2,40m a $60.000 y 2 paquetes de tapa tornillos a $4.000 pesos.
Para un total de $2.487.700 pesos (Ver anexo 6). para obtener el valor del metro cuadrado con el
cual se hizo el comparativo de precios deberemos dividir este valor entre 8,28 m2 que es el area
que ocuparia estos 2 muebles. (cocina 0,9m x 2m; mueble cocina 0,6m x 2m y closet 2,2m x 2,4m)
asi obtenemos un costo promedio CMD por $300.447 m? (Sodimac Colombia S.A., 2022).

Costos de Mano de Obra Directa (CMOD). Para la operacion relacionada con la
fabricacion e instalacion, se requieren tres operarios en el taller y dos operarios de instalacion en
la obra. Para el operador de la sierra vertical y los instaladores se plantea un salario basico de
$2.000.000; para los otros dos operarios del taller, un basico de $1.500.000. con lo cual tendriamos
un valor total de $9.000.000 mas un factor prestacional del 53% nos da un total de $13.770.000.

Costos Indirectos de Fabricacion (CIF) Para este proyecto se estimd un servicio de
mantenimiento para maquinarias y equipos correspondiente a $1.000.000 mensual. Ademas, se

estimé un 70% del canon de arrendamiento lo cual arrojo un valor de $46.200.000 al afio, tomando
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como base un valor de $5.500.000 (Inmobiliaria Santo Tomas, 2022). el valor de internet y
telefonia mensual se calculo con $500.000 al mes y un 70% de este representa $4.200.000 al afio,
el valor de los servicios publicos compuesto principalmente por energia, se basd en un valor
mensual de $800.000 (Mi oriente.com, 2022). donde el 70% anual corresponde a $6.720.000. Los
activos para correspondiente a la inversion maquinaria y equipos dentro de este estudio se
depreciacién por el método de linea recta, se asignara un valor de salvamento del 10% del valor
de adquisicion y una vida Util de 5 afos la depreciacion total de tuvo como resultado $16.477.380

por mes, correspondiente al afio de $61.320.000.

Anélisis del Estudio Técnico
Inversion del Estudio Técnico

Para las adecuaciones locativas se prevé una inversion de $ 12.000.000, y la sumatoria de
los valores requeridos para maquinaria y equipo dedicados al area de produccién $63.041.000; en
la tabla nimero 8 se detallan los montos.

Tabla 7.
Principales inversiones del Estudio técnico para el afio 0.

Descripcion Valor
E. Técnico -Sierra vertical $ 32.000.000,00
E. Técnico -Sierra de banco $ 6.000.000,00
E. Técnico -Sierra Ingletadora $ 2.100.000,00
E. Técnico -Enchapadora $ 16.541.000,00
E. Técnico -Taladro de pedestal $ 1.400.000,00
E. Técnico -Otras herramientas $ 5.000.000,00
Total inversion — Estudio técnico $63.041.000,00

Nota: Realizacion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.
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De acuerdo con los diferentes costos asociados para la produccion de closets y cocinas, se

presenta el detalle de los diferentes componentes del costo en la tabla nimero 8. Desde el afio 1

hasta el afio 5.

Tabla 8.

Estado del costo de ventas del proyecto del afio 1 al 5.

ESTUDIO TECNICO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

CMD Variables Totales $569.671.080 $581.064.502 $592.685.792 $604.539.508 $616.630.298
CMOD Variables Totales $57.240.000 $58.384.800 $59.552.496 $60.743.546  $61.958.417
CIF Variables Totales $12.324516 $12.571.006 $12.822.426 $13.078.875 $ 13.340.452
CMD Fijos $12.000.000 $12.000.000 $12.000.000 $12.000.000 $12.000.000
CMOD Fijos $212.082.529 $212.082.529 $212.082.529 $212.082.529 $212.082.529
CIF Fijos $57.120.000 $57.120.000 $57.120.000 $57.120.000 $57.120.000
Costo por depreciacion $13.747.380 $13.747.380 $13.747.380 $13.747.380  $13.747.380
COSTOS DE VENTAS $934.185.505 $946.970.217 $960.010.623 $973.311.837 $986.879.076

Nota: Elaboracidn propia con base las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Utilidad Bruta

De acuerdo con los resultados planteados en el estudio de mercado donde convergen el

precio de venta unitarios y las cantidades que se espera vender, se obtuvo el valor de ingresos

operacionales estimados en un valor cercano a $1.200. millones de pesos; de igual manera el

estudio técnico arrojo unos costos de ventas estimados en $934 millones de pesos, lo cual indica

una utilidad bruta estimada de $269 millones de pesos para el primer afio. Con este resultado se

puede comprender que el proyecto es viable hasta este punto del estudio; esto permite hacer ajustes

para mejorar la competitividad.
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Tabla 9.
Utilidad Bruta del proyecto entre el afio 1 al afio 5.

ESTUDIO TENICO  ANO1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Ingresos Operacionales ~ $1.203.602.716 $1.227.674.771 $1.252.228.266 $1.277.272.831 $1.302.818.288
Costos de Ventas $934.185505  $946.970.217  $960.010.623  $973.311.837  $986.879.076
Utilidad Bruta $269.417.211  $280.704.554  $292.217.643  $303.960.994  $315.939.212

Nota: Elaboracion propia con base las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Estudio organizacional, legal y ambiental.
Estudio organizacional
Para comprender mejor la manera como un proyecto cobra vida, es decir pasa de la idea a
materializarse, se debe pasar por el plano de la accion, se debe por lo tanto describir quien se
encargara de hacer y por supuesto que va a hacer, para que cada uno de los procesos o las
interacciones con los grupos de interés y en conjunto conocer el impacto y las consecuencias
econdmicas de los procedimientos administrativos en los resultados de la evaluacion (Sapag N. ,

2014, pag. 169).

Modelo estratégico.

Mision. Generar bienestar en las familias ofreciendo mobiliario arquitectonico para el
hogar, con productos seguros y de calidad, bajo un riguroso cumplimiento de las expectativas de
nuestros clientes, asi como del marco legal y ambiental, creando valor para nuestros grupos de
interés.

Vision. mantenemos un alto compromiso con la sostenibilidad y desarrollo de la region,
por esto para el afio 2025, seremos el referente niimero uno en la produccion e instalacion de

muebles para el hogar en el Oriente Antioquefio.
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Valores. Nos comportamos con entusiasmo y transmitimos confianza en nuestros clientes
y colaboradores, actuamos con transparencia y é€tica, obramos con responsabilidad y honramos

nuestros compromisos cumpliendo los acuerdos en el tiempo acordado.

Estructura organizacional.

Para el adecuado funcionamiento de este proyecto se han definido un total de 8 cargos,
distribuidos en una estructura organizacional de tipo lineal en la cual existen pocos niveles
jerarquicos y la coordinacion se realiza mediante la supervision directa; la toma de decisiones y el
funcionamiento se concentra en el gerente (Psicologia online, 2022).

Figura 15.
Estructura Organizacional

Administrador
Taller

Operador sierra Operador taller Instalador
vertical (2 personas) (2 personas)

Disefiador

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacién presentada, 2022.
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Descripcion de cargos para el proyecto.
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DESCRIPCION DE REQUISITOS O
CARGOS CARGOS HERRAMIENTAS PERFIL
Control de indicadores. Tableros de control Administrador
Promocién y venta del Control de visitas Relacionamiento
Gerente portafolio. Ofimatica comercial
Evaluacién y proyeccion (Excel Avanzado) Matematicas
financiera. financieras

Administrador

Control de Inventarios.
Control proceso
productivo.

Ofimética
(Excel intermedio)
Gestion de ordenes de

Gestion de procesos
Tecnologo industrial
Relacionamiento

de taller Control proveedores. proceso publico
Gestion contable
Modelado en 3D AutoCAD Tecnologo Industrial
- Despiece de cortes [lustrator Ofimatica
Disefiador . . o . !
Asesoria al cliente Comunicacion Relacionamiento
asertiva Comercial
Operador de Corte de madera Sierra vertical Técnico en carpinteria
taller aglomerada Enchapadora Conocimiento de
(Auxiliar de Modulacion del corte Herramientas de mano metrologia

Carpinteria)

Enchape y ensamble

Trabajo en equipo

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacion presentada, 2022.

Necesidades organizacionales

Gerente. Estard encargado de definir la estrategia organizacional acorde con el proposito
de la empresa, estableciendo controles a la ejecucion de los procesos, debera ser un profesional de
administracién de empresas o areas afines, con buenas relaciones interpersonales y que cuente con
minimo dos afios de experiencia en el sector de la madera; como actividad principal se establecid
la promocién y venta del mobiliario, participando de manera oportuna y eficaz en las licitaciones
y contrataciones con las constructoras de proyectos inmobiliarios en el municipio de Rionegro,

busqueda y seleccion de proveedores asi como la evaluacion y proyeccion financiera de la
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empresa. Para este cargo se define un asalario basico de $2.800.000 mas una comision del 1%
sobre las ventas ( Leadearsearch S.A.S, 2022).

Administrador taller. Se encargara de planear, programar y controlar las actividades
concernientes al disefio, produccion, ensamble e instalacion del mobiliario elaborado en la empresa
para garantizar el cumplimiento de la operacion respondiendo a tiempo con las solicitudes de los
clientes, debera ser un tecndlogo industrial o administracién de empresas con minimo dos afios de
experiencia desempenando cargos similares. Dentro de sus principales responsabilidades debera
controlar el inventario de materias primas, productos en proceso y productos terminados, revisar
la calidad de las piezas fabricadas y establecer ordenes de trabajo para la fabricacion de cada
mueble. Para este cargo se estima una remuneracion de $2.500.000 de pesos (JobAuk Inc, 2022).

Disefiador. Su principal propdsito sera minimizar el desperdicio de los tableros
melaminados por medio de una correcta distribucion de las piezas para corte por medio de un
software especializado para este fin, como el AutoCAD e Ilustrator. Para este fin se requiere un
tecnologo de disefio, con dos anos de experiencia en el disefio mobiliario arquitectonico; debera
tener constante comunicacion con los operarios de corte y ensamble y entregar diagramas precisos
y confiables para el preensamble e instalacion de cada mueble. Para este cargo se estima una
remuneracion de $2.200.000 (DGNET LTD, 2022).

Operario sierra vertical. Para el proceso operativo se estimaron tres cargos diferenciados
por nivel de responsabilidad en relacion con los acabados de las piezas en el taller, la instalacion
en el punto de entrega y los preensambles en el taller. Un operario de sierra vertical tendra la
responsabilidad de realizar los cortes de manera 4gil y correcta de acuerdo con las instrucciones

del disefiador plasmadas en los planos de despiece, debera contar con formacién técnica en
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herramientas especiales de corte y dos afios de experiencia en talleres de corte de madera. Para
este cargo se estima una remuneracion de $2.000.000 (DGNET LTD, 2022).

Instalador. El propoésito de este cargo es realizar las instalaciones del mobiliario en cada
una de las obras contratadas garantizando la correcta instalacion y estética de los productos,
atender y dar soporte de garantias al cliente final, debera tener estudios técnicos en carpinteria y
dos afos de experiencia en manejo de herramientas e instalacion de mobiliarios. Para este cargo
se estima una remuneracion de $2.000.000 (DGNET LTD, 2022).

Operario taller. Se encargara del corte, enchape y preensamble del mobiliario,
garantizando excelentes acabados y confiabilidad en las dimensiones de las piezas, acorde a los
planos suministrados por el diseniador, deberd tener estudios técnicos en carpinteria y dos afios de
experiencia en manejo de herramientas e instalacion de mobiliarios. Para este cargo se estima una
remuneracion de $1.500.000 (JobAuk Inc, 2022).

Para cada uno de los cargos se estimd un factor prestacional del 53% explicado en la tabla
numero 11; adicionalmente los empleados con salario o igual a 2 SMLV, recibiran el
correspondiente subsidio de transporte.

El espacio destinado para exhibicion y ventas, estara dispuesto con tres escritorios con sus
respectivas sillas y tres sillas para atencion a los clientes, por lo cual el valor del arrendamiento, y
cada uno de los servicios publicos e internet tendra una asignacion del 30% como gastos

administrativos.
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Tabla 11.
Factor prestacional

Factor prestacional Porcentaje (%)
Vacaciones - 15 dias x afio 4,17%
Cesantias - 1 mes x afio 8,33%
Intereses sobre Cesantias - mes 1,00%
Prima de servicios - 1 mes X afo 8,33%
Pension - AFP 12,00%
Salud - EPS 8,50%
Riesgos laborales - ARL TIPO 2 1,04%
Comfama 4,00%
ICBF 3,00%
Sena 2,00%
TOTAL 52,37%

Nota: Construccion propia con base en las fuentes de informacién presentada, 2022.

Inversiones del estudio organizacional.

Se ha determinado que este proyecto tendré unificado la ubicacion de la sala de ventas,
disefio y produccion en un mismo local, el cual debera tener un &rea minima de 220 m2 como se
describe en la figura nimero 8, el salén de produccion requiere ser intervenido, debido a que la
sierra vertical debe ser instalada sobre un mortero estructural, adicionalmente se instalaran paneles
aislantes de ruido y un colector de polvo para evitar enfermedades profesionales en el personal de
produccion. Lo cual conlleva una inversion inicial de $12.000.000 de pesos, la cual tendra una
vida util de 5 afios; como este local no es propio el valor de salvamento sera igual a cero; para los
demas enseres y equipos de computo el valor del salvamento asignado corresponde al 10%. Se
estimé que la maquinaria y equipos para el proceso productivo representa una inversion inicial de

$63.041.000 pesos, explicado en el estudio técnico.
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La sala de ventas, debera tener escritorios para el Gerente, administrador y el disefiador,
cada uno por valor de $599.900 pesos y tener seis sillas por valor de $499.900 cada una.

Figura 16.
Escritorio de trabajo para gerente, administrador y disefiador del taller.

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Sodimac Colombia S.A., 2022).

Figura 17.
Silla puesto de trabajo gerente, administrador y disefiador del taller.

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Sodimac Colombia S.A., 2022).
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Figura 18.
Computadores puestos de trabajo gerente y administrador del taller

Computador All In One LENOVO 23,8" Pulgadas AIO 3 - £4-205-060
Intel Core i5 - RAM 4GB - Disco HDD 1TB - Negro $2.999.000 w,

o

Especificaciones ‘

Memoria RAM 4GB Ver detalle ‘

Disco Duro 1000 GB

Procesador Intel Core 15 Agregar al carrito

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Colombiana de Comercio S.A., 2022).

Figura 19.
Computador puesto de trabajo disefiador

Studio Display - Standard - Base con
Inclinacién Ajustable

$8.499.000

Descripcion

Sumérgete en un paraiso 5k de 27 pulgadas con su propia camara gran angular de
12MP y encuadre centrado, seis parlantes de sonido realmente envolvente, 14.7
millones de pixeles y 1.000 millones de colores. Al prender tu Studio Display te
daras cuenta que no estds frente a un simple monitor, su estético diseno e
increibles funcionalidades haran que todo cobre vida. Su versatilidad te permte
cargar tus dispositivos a través de 3 puertos USB-C y 1 puerto Thunderbolt
% disponibles para accesorios, mouse, teclado, iPhone o incluso tu propia Mac.

Las imagenes son de referencia~

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Mac Center Colombia S.A.S, 2022).

Figura 20.
Impresora punto de venta

Impresora Multifuncional HP 720 Smart Tank Blanco $1.415.00

. $999.000 ..,
_ ESPECifiCﬂCiDnES

L7] Tipo de Impresion Inyeccion De Tinta
l ' l l Tipe de Insumo Botellas
Velocidad Impresion
Blanco/Negro 15 Pag X Min
g%lﬁj?dad Impresion 9 Pag X Min Agregar al carrito

Nota: Imagen de referencia, Tomado de: (Colombiana de Comercio S.A., 2022).

Ver detalle ‘




Tabla 12.
Principales inversiones del Estudio Organizacional para el afio 0.

Descripcion Valor
E. Técnico -Computador disefiador $ 8.499.000,00
E. Técnico -Computador administrador $ 2.999.000,00
E. Técnico -Computador ventas $ 2.999.000,00
E. Técnico -Escritorios (3) $ 1.799.700,00
E. Técnico -Sillas (6) $ 2.999.400,00
E. Técnico -otros equipos de oficina $ 999.900,00
Total inversion — Estudio técnico $ 20.296.000,00

Nota: Realizacion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Gastos organizacionales.
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Para el funcionamiento de este proyecto se ha estimado un gerente de ventas que ademas

fungira como representante legal o gerente general, para el cual se asign6 un salario de $2.800.000

mas 1% de comision sobre las ventas; un administrador para el taller con un salario asignado de

$2.500.000. De acuerdo con los valores de arrendamiento en la zona seleccionada se establecio un

valor de arrendamiento por valor de $5.500.000 (Inmobiliaria Santo Tomas, 2022). los gastos de

servicios publicos valor promedio de $800.000; (mioriente.com, 2022). internet y telefonia por un

valor promedio de $500.000; los cuales tendran una asignacion del 30% como gastos de

administracion. Se estima conveniente un gasto mensual de $1.000.000 para publicidad.



Tabla 13.

Gastos de administracion y ventas del proyecto entre el afio 1 al afio 5.
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CE)?R’EL?I\}?ZACIONAL ANO1  ARO2  ARO3  ARO4  AROS
G. de Administracion

:ﬁgir;?st.ycomii;f;tor $51.408.000 $51.408.000 $51.408.000 $ 51.408.000 $51.408.000
tsaﬁ:foadminismdorde $45.900.000 $45.900.000 $45.900.000 $ 45.900.000 $ 45.900.000
Arriendo local $19.800.000 $19.800.000 $ 19.800.000 $ 19.800.000 $ 19.800.000
Servicios pablicos $2.880.000 $2.880.000 $2.880.000 $2.880.000 $ 2.880.000
Internet y telefonia $1.800.000 $1.800.000 $1.800.000 $ 1.800.000 $ 1.800.000
Gastos de Ventas

G. Comisiones x ventas  $ 10.941.843 $11.160.680 $ 11.383.893 $11.611.571 $ 11.843.803
Gastos por publicidad ~ $ 12.000.000 $ 12.000.000 $ 12.000.000 $ 12.000.000 $ 12.000.000

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Estudio legal

Registro de la sociedad.

Con el animo de reducir la informalidad en diferentes sectores de la economia colombiana

se configurd la ley 1258 de 2008 por medio de la cual se facilita la creacion de una empresa

denominada Sociedad por Acciones Simplificadas (SAS). este tipo societario representa mayor

flexibilidad en diferentes aspectos de su conformacion y menos requisitos legales. Una SAS puede

crearse mediante un documento privado, limita la responsabilidad de sus socios a los aportes en la

sociedad, no se requiere establecer una duracion determinada para la empresa, el objeto social

puede ser extenso, el pago de capital puede diferirse hasta 2 afios, solo requiere revisor fiscal

cuando los activos brutos superen el monto de tres mil salarios minimos, entre otros (Grupo

Semana, 2010).
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Esta sociedad al estar conformada por varios socios debera registrarse como persona
juridica. Los requisitos y procedimientos para registrar la sociedad por acciones simplificadas
(SAS) puede ser consultado en el sitio web de la cdmara de comercio (Camara de Comercio del
Oriente Antioquefio, 2022). El registro tnico mercantil para este afio 2022, tiene un costo de
$38.000 anuales para las empresas con activos fijos menores o iguales $239.425.200.
(www.ccoa.org.co, 2022). previamente se debe realizar el tramite de la constitucion de la sociedad
por medio de un documento privado autenticado en notaria publica.

Licencias y/o Permisos de Funcionamiento.

De acuerdo con la Superintendencia de Industria y Comercio (SIC) “la marca representa
en la mente del consumidor una determinada calidad del producto o servicio, asi como reporta
algunas emociones en el consumidor” (www.sic.gov.co, 2014). Esto se debe a que los
consumidores son mas propensos a adquirir un producto del cual recuerdan la marca que un
producto en el que no es posible identificarla; la superintendencia fijé segun la resolucion 63360
del 2021, la tabla que contiene los valores seglin el tipo de registro a proteger, en la cual la solicitud
de registro de marca de productos o servicios para una clase, se puede hacer en linea y tiene un
costo de $1.003.500 (www.sic.gov.co, 2021).

Obligaciones Tributarias y legales.

De acuerdo con la ley 1819 de 2016, se encuentra que los muebles para el hogar incluidos
muebles, alcobas, equipos de iluminacion y decoracion bajo el codigo 2320100, estan gravados
con el 19% por tarifa de IVA (DIAN, 2016).

De acuerdo con la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales (DIAN) los tributos de
orden nacional que aplican para todas las personas naturales o juridicas residentes en Colombia

son:
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1. Impuesto de Renta, tiene una tarifa del 33% sobre las ventas (En este proyecto se utilizo el
35%) el cual se debe pagar entre mayo y junio (Bancolombia.com, 2018).

2. Impuesto de industria y comercio, el cual se paga en el municipio donde se realizan las
operaciones comerciales, para el municipio de Rionegro la tarifa para contribuyentes bajo
el régimen simple de tributacion la actividad comercial presenta una tarifa sobre la renta
de 11,5 x 1000, es decir el 1,15% (www.rionegro.gov.co, 2020).

3. IVA, aplica el 19%, que es la tarifa gravada para este tipo de productos.

4. Gravamen a los movimientos financieros, Cuando se efectian transacciones bancarias y la

tarifa es del (4*1000) por operacion.

Estudio ambiental
Identificacion de posibles impactos ambientales.

Debido a la utilizacion de tableros aglomerados de madera, el impacto ambiental de este
proyecto estd profundamente relacionado con la explotacion maderera; si bien el origen de las
maderas para la produccion de tableros aglomerados son los bosques cultivados los cuales se
encuentran reglamentados por el ministerio del medio ambiente (Minambiente). a través de la
gobernanza forestal (minambiente.gov.co, 2022). Por tal razén el uso de este material contribuye
de manera positiva en la reduccion del uso de maderas nativas y la preservacion de la
biodiversidad.

Adicionalmente el ministerio de ambiente y desarrollo sostenible mediante la estrategia
nacional de compensaciones ambientales promueve diferentes maneras de generar una
compensacion por los cambios en el uso del suelo que conlleven a la proteccion de la biodiversidad

y servicios ecosistémicos (minambiente.gov.co, 2022). Otro aspecto positivo para tener en cuenta
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es la generacion de ocho puestos de trabajo de manera directa, con lo cual se impactan igual
numero de familias mejorando su calidad de vida, mediante la estabilidad laboral. Del mismo
modo, desde el punto de vista energético, el uso de maquinarias de alta eficiencia energética reduce
el impacto ambiental, minimizando la huella de carbono.

Mitigacion del impacto ambiental negativo.

Teniendo en cuenta el tipo de materiales utilizados en la elaboracion de muebles
arquitectonicos actualmente, es importante reconocer como el uso de tableros melaminados genera
un impacto menos agresivo para el ambiente, en gran parte porque las maderas empleadas para su
fabricacion provienen de cultivos forestales certificados. Si bien el sector forestal cambia el uso
del suelo, “el sector forestal colombiano viene trabajando para construir un mercado de madera
legal que contribuya a evitar la deforestacion del bosque natural” (Fedemaderas, 2021, pag. 5). La
aceptacion de los usuarios finales de este material sustituto de la madera compacta es tenida en
cuenta como un cambio cultural debido a la transformacion en los ambientes y disefios
tradicionales en especial por el amplio espectro de posibilidades que los tableros melaminados,
sus colores, apariencias y acabados les brindan.

Lo referente al impacto social de este proyecto formaliza el empleo para ocho personas
generando un impacto positivo en sus familias y entorno, al mismo tiempo se promueve la
formacion técnica que brindan instituciones como el Sena, debido a que estas proveen el recurso
humano capacitado por medio de sus bancos de empleos. Del mismo modo, es importante
reconocer como en el Oriente Antioquefio por medio de su corporacion Autbnoma Regional ha
vinculado al sector industrial con programas para reducir los impactos ambientales negativos,

promoviendo mecanismos para la implementacion de compensaciones ambientales como los
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bosques de paz (Colombia mas positiva, 2017). Para este proyecto se considerd aportar el 1% del

total de las ventas en programas de este tipo.

Analisis del estudio organizacional, legal y ambiental
Inversiones del estudio organizacional, legal y ambiental.
El cuadro presentado a continuacion, presenta de forma resumida las inversiones descritas

en la parte superior correspondiente al estudio organizacional, legal y ambiental.

Tabla 14.
Inversiones del Estudio organizacional, legal y ambiental para el afio 0.

INVERSIONES E. ORG. LEG. Y AMB. ANO 0
E. organizacional — Inversiones en computadores $ 15.496.900
E. organizacional — Inversiones en sillas y escritorios $ 4.799.100
E. legal — Inversion camara de comercio $ 38.000
E. legal — Inversion licencia marcas $ 1.003.500
Total inversiones — E. organizacional, legal y ambiental $ 21.337.500

Nota: Elaboracidn propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Utilidad Operacional
Respecto a los gastos de administracion de ventas y ambientales, estos no superan la

utilidad bruta por lo tanto se hace posible obtener una utilidad operacional.
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Tabla 15.
Utilidad Operacional del proyecto entre el afio 1 al afio 5.

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Utilidad Bruta  $269.417.211 $280.704.554 $292.217.643 $303.960.994 $315.939.212
Gastos de $125.441.280 $125.441.280 $125.441.280 $125.441.280 $125.441.280
administracion

Gastos de ventas $24.036.027 $24.276.748 $24.522.283 $24.772.728 $25.028.183

Gastos ambientales  $12.036.027 $12.276.748 $12.522.283 $12.772.728 $13.028.183

Utilidad
Operacional

$107.903.877 $118.709.778 $ 129.731.798 $ 140.974.257 $ 152.441.566

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Estudio financiero
Para determinar la rentabilidad de un proyecto deben ser elaborados y cuantificados
monetariamente los estudios anteriores, con el fin de determinar tanto los ingresos como los
egresos asociados desde el punto de vista de los gastos financieros, administrativos y ambientales;
asi como la rentabilidad esperada por los inversionistas respecto a las tasas de descuento junto con
el analisis adecuado de algunos indicadores de rentabilidad tales como la TIR y el VPN (Sapag N.,

2008, pag. 34).

Inversiones del proyecto

Definicion de costos y gastos de operacion.

De acuerdo con la informacion obtenida en las entrevistas semiestructuradas, realizadas a
diferentes personas de las dreas de compras y maestros de obra, al contratar la produccion e
instalacion de los kits de acabados finales para los apartamentos, es usual pactar anticipos del 30%
al 50% y completar el pago de facturas a 60 dias. Dada esta condicion este proyecto debera tener

dentro de la inversion inicial el capital suficiente para sostener la operacion durante los dos
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primeros meses; para calcular los montos del capital de trabajo para este periodo se hizo el calculo
tomando en cuenta los montos para cubrir durante 60 dias, los costos de ventas, gastos de
administracion, gastos de ventas y gastos ambientales descritos en la tabla nimero 16.

Tabla 16.
Capital de trabajo para los primeros 60 dias

Capital de trabajo para 60 dias Monto
Costos de ventas $ 155.619.344
Gastos Administracion $ 20.906.880
Gastos de Ventas $ 4.006.005
$
$

Gastos ambientales 2.006.005
Total Capital de trabajo 60 dias 82.538.233

Nota: Elaboracion propia con en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

A continuacion, se presenta el cuadro resumen con las principales inversiones identificadas
en cada estudio.

Tabla 17.
Principales inversiones del proyecto para el afio 0.

INVERSIONES DEL PROYECTO ANO 0

E. Técnico — Obras fisicas $ 12.000.000
E. Técnico — maquinaria y equipos $ 63.041.000
E. organizacional — Sillas y escritorios $ 4.799.100
E. organizacional -Computadores (director, auxiliar y asesor) $ 15.496.900
E. legal — Registro cdmara de comercio $ 38.000
E. legal — Registro de marca $ 1.003.500
Capital de trabajo para 60 dias $ 182.538.233

Inversion inicial $ 278.916.733

Nota: Elaboracion propia con en las fuentes de informacion presentadas, 2022.
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Financiacion del proyecto

Para este proyecto se definid financiar el 40% de la inversion total, utilizando un plazo de
4 anos (48 meses) de acuerdo con simulacion realizada con entidad financiera (Bancolombia) la
tasa para mes vencido es de 1,51%, lo cual representa una tasa E.A. de 19,70%. Los gastos
financieros anuales se representan en la siguiente tabla (Bancolombia.com.co, 2022).

Figura 21.
Simulacion crédito del 40% del proyecto — Crédito Libre Inversion

= Bancolombia
Te ofrecemos estas opciones para Crédito de Libre Inversion
—. Porun crédito de: Por un crédito de: —., Poruncrédito de:
® s 111,566,693 S $111,566,693 (8) $111,566,693
Pagarias 48 cuotas mensuales por un Pagarias 48 cuotas mensuales por un Pagarias 48 cuotas mensuales por un
valor aproximado de valor aproximado de valor aproximado de
$3,284,272 $3,057,687 $3,774,673
Tasas y tarifas /\ Tasas y tarifas - Tasas y tarifas -
Tasa mes vencido 1.51% Tasa mes vencidao L 1.18% Taza mes vencida L 1.18%
Seguro de vida L2 $133.830 Seguro de vida L2 $133.880 Seguro de vida |2 §133.380
Conocer el plan de pagos Conocer el plan de gagos Conocer el plan de pagos
SOLICITAR CREDITO SOLICITAR CREDITO SOLICITAR CREDITO
Nota: Imagen de simulacion crédito, Tomado de: (Bancolombia.com.co, 2022).
Tabla 18.
Gastos financieros del proyecto entre el afio 1 y al afio 4.
ESTUDIO < < < < -
FINANCIERO ANO1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANOS
Gastos Financieros $21.984.804 $16.488.603  $10.992.402  $5.496.201 $0

Nota: Elaboracion propia con base en el simulador de una entidad financiera seleccionada, 2022.
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Flujo de Caja, TIR y VPN del proyecto

En el afio cero se registra una inversion de $279 millones redondeando cifras con unos
registros en los ingresos de $95 millones en el afio 1 incrementados cada afio hasta llegar al afo 5
con un valor cercano a $125 millones con lo cual al calcular el VPN del proyecto obtenemos un
valor de $53,7 millones lo que indica una rentabilidad adecuada para el proyecto. Desde el punto
de vista de la TIR se supera en 7,8% la tasa de descuento del 17,52%, que es el costo del capital
invertido; este proyecto arroja una tasa del 23,31% E.A. Al iniciar la operacion, los ingresos
operacionales superan los gastos operativos y los gastos financieros, permitiendo obtener una
rentabilidad neta creciente afio tras aflo como consecuencia del incremento en las cantidades
vendidas (Sapag N., 2008, pag. 226).

Tabla 19.
FC del Proyecto, TIR y VPN del proyecto.

ANO 0 ANO1  ANO2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
glg(l))]l?]%CTO -$278.994.973 $95.232.861 $100.333.027 $105.573.669 $110.957.598 $124.821.378
1T>11;1:)YECT0 25,30% EA
lT)%zéI?]{:ENTO 1752% EA
XﬁgYECTO $53.621.024

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Al comparar la tasa interna de retorno TIR con la tasa de descuento o valor de rentabilidad
esperado, notamos que para este proyecto la TIR es mayor, por lo tanto, en términos financieros,
este proyecto es viable. De modo similar, el VPN nos indica el valor obtenido al restar de los flujos
que se esperan recibir en el futuro, el monto de las inversiones iniciales; de acuerdo con el estudio

actual tenemos una VPN es mayor que cero permitiendo la aceptacion del proyecto.
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Flujo de caja de financiacion

Normalmente los gastos de financiacion corresponden al valor de la renta que se le paga a
un tercero por el dinero cedido en condicidon de préstamo. El dinero prestado por las entidades
financieras en la mayoria de las ocasiones representa un gasto financiero menor al que se le paga
al inversionista o socio del proyecto debido principalmente a que la tasa de retorno de estos es

superior a las tasas de interés que ofrecen las entidades financieras.

Tabla 20.
FC de financiacion.

ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Valor deuda $111.597.989 $111.597.989 $83.698.492 $55.798.995 $27.899.497 $0
Intereses $0 $21.984.804 $16.488.603 $10.992.402  $5.496.201 $0
Abono a capital $0 $27.899.497 $27.899.497 $27.899.497 $27.899.497 $0
FC DE
FINANCIACION $111:597.989 -$42.864.218 -$42.864.218 -$42.864.218 -$42.864.218 $0

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Flujo de Caja, TIR y VPN del Inversionista.

En este caso, el inversionista aporta el 60% del capital requerido, lo cual representa un
valor de inversion de $167 millones de pesos; utilizando el criterio del uso del VPN la viabilidad
de esta inversion se da si se obtiene un valor VPN mayor que cero, para el caso nos arrojé un valor
de $35,5 millones, con lo cual se da viabilidad a la inversion. Se estimo una tasa de descuento del
20% buscando garantizar un retorno atractivo para el inversionista y se obtuvo en valor de TIR de
28,07%, es decir 8% por encima del valor minimo esperado, con lo cual este proyecto debe ser

aceptado por parte del inversionista.
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Tabla 21.
FC del Inversionista, TIR 'y VPN del inversionista.

ANO 0 ANO1  ANO2  ANO3  ANO4  ANOS
flfI:V];Jli:(IéIONISTA $167.306.984  $52.368.644 $57.468.809 $62.700.452 $68.093.380 $124.821.378
rIrl\IIl\tERSIONISTA 28,05% EA
g%iéggmo 20,00% EA
INVERsIONISTA $35-443795.14

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Conclusiones

Una vez concluidos los diferentes estudios requeridos para determinar la prefactibilidad
para la produccién e instalacion de muebles con tableros melaminados en el municipio de
Rionegro, se hizo evidente que mientras existan desarrollo sostenido en el crecimiento econdmico
del municipio y de la subregion del Oriente Antioquefio, sera viable la puesta en funcionamiento
de este tipo de proyectos.

El estudio de mercado arrojé un volumen adecuado en la demanda de closets y cocinas
para darle la adecuada ocupacion a ocho personas y la maquinaria presentada en el estudio técnico;
también se hizo evidente en el mismo estudio la posibilidad de presentar un modelo de negocio
ajustado a las normas y modelos de contratacién empleado por las constructoras con propuestas
de valor atractivas para el sector de la construccion.

Mediante el estudio técnico y administrativo fue satisfactorio comprender que es posible
aprovechar la sinergia del sector para generar empleo, mejorar las condiciones socioeconémicas

de varias personas y convertirse en modelo referente para otros competidores.
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Desde el punto de vista legal se hace claro como el modelo S.A.S - Sociedad por Acciones
Simplificadas, es el tipo de sociedad mas adecuado para registrar esta empresa.

En relacion con el estudio socio ambiental, es gratificante como el auge en la utilizacion
de tableros melaminados contribuye positivamente con la reduccion en la deforestacion de selvas
y bosques nativos, debido a la utilizacion de maderas cultivadas y permite la participacion en
programas como bosques de paz para compensar los cambios en el uso del suelo.

Finalmente, el estudio financiero a través de la TIR y el VPN arrojaron la viabilidad

econdmica tanto para el proyecto como para el inversionista.

Recomendaciones

Es importante tener en cuenta que la viabilidad de este proyecto esta determinada por la
porcion del mercado que sea capaz de obtener, para el tamafio de la empresa planteada en este
gjercicio se debe superar el 11% de la participacion del mercado; de no cumplirse este objetivo se
deberian replantear las inversiones explicadas en el estudio técnico, organizacional y financiero o
ajustar el publico objetivo considerando la participacion en el mercado de otros municipios u optar
por atender a clientes individuales propietarios de viviendas adquiridas en obra gris.

Una de las caracteristicas mas representativas de este subsector estd representada en el
creciente uso de los tableros melaminados como sustituto de las maderas compactas, con lo cual
el poder del proveedor se ha materializado en una gran cantidad de oferentes de materia prima que
brindan el servicio de disefio, corte y enchapes, lo que a su vez genera una alta densidad de
competidores entrantes que solo se enfoca en el segmento de venta individual

Si bien el presente estudio se focalizd en la produccion e instalacion de muebles para

empotrar, los sustitutos hacen parte de otro modelo de negocio conocido como “muebles listos
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para armar” comercializados por almacenes de cadena, aunque estos, como en el comentario

anterior también se enfocan en otros segmentos del mercado.
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Anexo 1.
Ficha técnica tablero Duraplac RH.

ANexos
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Planta Leaso: Penamericana Norte Km 2
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Anexo 2.
Constructoras con proyectos en desarrollo en el municipio de Rionegro.

Constructora | Municipio Proyecto Constructora | Municipio Proyecto
Alcéntara Rionegro Piedemonte | Contex Rionegro | Ardndanos
Arquitectura 'y . Altos de .

Concreto Rionegro Santa Ana Contex Rionegro Terra
Arquitectura 'y . Kora Barro .
Concreto Rionegro Blanco Contex Rionegro  |Aqua
Arquitectura 'y . Vivari San El Sitio .
Concreto Rionegro Nicolas Inmobiliario Rionegro | Boral
Arquitectura 'y . . i N s .
Concreto Rionegro Viverdi Londofio Gomez |Rionegro  |Canto
Cnv Rionegro TAO Londofio Gomez |Rionegro | Viverdi

. , . . Recinto
Contex Rionegro Naté Serving Rionegro Gualanday
Contex Rionegro Olivar Umbral Rionegro La Provincia

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Anexo 3.

Indice de participacion por cantidad de proyectos en el Oriente Antioquefio.

Constructora Cantidad de Proyectos Participacion
Contex 10 56%
Arquitectura y Concreto 4 22%
Alcéntara 2 11%
Alammo 1 6%
Cnv 1 6%
Total Proyectos 18 100%

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.
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Anexo 4.

Area construida y distribucion de alcobas y bafios por apartamento.

Proyecto Nombre Areal|Area2|Hab. tipo 1|Hab. Tipo 2|Bafios t1|Bafios t2|Closet|Prom Hab.
1 Boral 54 2 1 1,5 2
2 Luna del rio 54 85 2 2 1 2 3 2
3 Carmen colonial| 80 3 2 2,5 3
4 di park 72 4 3 3 4
5 pie de monte 53 85 2 3 1 2 2,5 2,5
6 organica 75 3 3 3 3 3
7 menta 57 2 2 2 2
8 meseta 90 | 200 3 4 3 3 3,5 3,5
9 turquesa 60 2 2 2 2
10 Celeste 60 2 2 2 2
11 planté 45 69 2 3 1 1 2,5 2,5
12 Villa deleste | 119 3 3 3 3
13 Bosque boreal | 62 65 2 3 2 3 2,5 2,5
14 Armonia 59 62 2 3 2 3 2,5 2,5
15 Primitiv 45 80 2 3 2 3 2,5 2,5
16 Hato verde 67 3 2 2,5 3
17 torres del campo| 52 75 2 3 1 2 2,5 2,5
18 Altos de santana| 52 75 2 3 1 2 2,5 2,5
19 Yarumo 53 74 2 3 1 2 2,5 2,5
20 TAO 53 68 2 3 1 2 2,5 2,5

Nota: Elaboracion propia con base en las fuentes de informacion presentadas, 2022.

Anexo 5.

Formulario para entrevista semiestructurada.

Protocolo de entrevista investigacion:

Estudio de prefactibilidad para la creacion de produccion e instalacién de muebles

con tableros melaminados en el municipio de Rionegro

Tiempo de la entrevista: Tiempo aproximado 20 minutos

Introduccion:

Quiero agradecerle el tomarse el tiempo de colaborar en esta investigacion la cual corresponde a

un proyecto educativo. Nuestros nombres son Victor Rendon y Laura Diaz, somos estudiante de

la Universidad Catoélica de Oriente.
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Quisiera hablarle sobre la investigacion que estamos haciendo referente a la seleccion y

contratacion de los proveedores para produccion e instalacion de los closets y cocinas integrales

con los que contrata la constructora. La entrevista no tomard mas de 15 a 20 minutos como maximo

y grabaremos, con su permiso, las respuestas; estas permaneceran confidenciales, debido a que la

informacidon que usted nos brinde sera de donde alimentaremos el trabajo investigativo que

estamos realizando. Recuerde que esté en la libertad de responder solo las preguntas que desee y

terminar la entrevista cuando lo quiera. ¢Esta dispuesto a participar de esta entrevista? ;Podemos

grabar sus respuestas?

. Objetivo L
Categoria JET ¢ Qué quiero saber? Pregunta
especifico
1. Estado actual de la constructora y proyecto.
a. ¢Cuéntos afos tiene la empresa?
Conocer la La trayectoria de la b. ¢cuantos proyectos tiene la empresa en
constructora, su este momento en el municipio de
constructora y N :
tamano y Rionegro?
sus proyectos L : .
experiencia. c. Teniendo en cuenta su trayectoria
¢Qué tan grande es este proyecto en
relacion con los antes construidos?
2. De acuerdo con su conocimiento.
a. ¢Cuéanto tiempo se tarda desde el
Categoria inicio de obra de una torre hasta la
de andlisis entrega a los propietarios?
A b. ¢En qué momento se definen los tipos
Comprender los
. de acabados para los apartamentos?
tiempos de los Py X P
r0ces0s de c. ¢Quienes definen los disefios finales
Entender el e'egucién Ara ser de los acabados?
ciclo de vida J P d. ¢En qué etapa de la obra se lanzan las
oportunos con la . - L
de una obra. i licitaciones o solicitudes de cotizacion
presentacion de las
para los acabados?
propuestas como s L
e. ¢Cudl es el orden ldgico en el que se
proveedores. . .
realizan o ejecutan los acabados (obra
blanca)?
f. ¢Cuéantos apartamentos entregan a los

proveedores para ejecutar los
acabados?
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. Comprender i
Categoria P métodos o0 modelos
AN como es el .
de analisis de contratacion de
proceso de .
B los servicios

contratacion.

Entender los

procedimientos,

relacionados con los

3. Considerando la realidad de su empresa, me
podria comentar.

a. ¢Cuales son los procedimientos para la
contratacion de los servicios
relacionados con los acabados?

b. ¢Existe un departamento de compras
para este tipo de servicios?
c. ¢Existe un procedimiento para la

acabados. .
matricula de nuevos proveedores?
d. ¢Cuéles serian los requisitos minimos
para cumplir esa matricula?
Organizacion F!mC'.qn ik [t Personay cargo / Preguntas (De la lista
organizacion / Area de . .
/ Experto - Perfil experto anterior a hacer)
conocimiento
Ejecutar y supervisar las Preguntas:
Constructora obras,_ (_:umpliendolcor_\ las
41 especificaciones técnicas, | Maestro de Obra l.(a—b-c)
' calidad y tiempos 2.(a-b-c—d-e-f)
estipulados. 3.(a—b-c-d)
Ejecutar y supervisar las Preguntas:
Constructora obras,_ c_umpliendq con las
4o especificaciones técnicas, | Maestro de Obra 1.(a—b-c¢)
' calidad y tiempos 2.(a-b-c—-d-e-f)
estipulados. 3.(a—b-c-d)
Control y seguimiento de Preguntas:
Constructora l2 ejec_ucic’)_q de obra. . . .
43 Coord_lnauon Qe trab_ajos Ingeniero Residente 1l.(a—b-c)
' con diferentes industriales 2.(a-b-c—d-e-f)
y subcontratados. 3.(a-b-c-d)

Nota: Elaboracion propia con base en trabajo de campo, 2022.
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Anexo 6.
Cotizaciones realizadas a los competidores.

'

na Cl=l=c LA —
ZOCH o @n P
é/ oc( 7l ‘2 600, < Carolina Saenz yl Yuber Rendon
COCINAS Puiercas ylCocinas
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Nota: Elaboracion propia con base en trabajo de campo, 2022.
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Nota: Elaboracion propia con base en trabajo de campo, 2022.



Anexo 7.

Cotizacion de costos de materiales directos (CMD).
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Banco
A Falabella

Vents Telsfinica 048000 12 7373 | Senvicio sl client= 320 88 999 33 | Tiendas

HOMECENTER’ #Cué estas buscando?
somac corana
COMSTALCCION  PISOSPINTURASY  HETRAMIENTASY  (Bonich e
VFERRETERIA TERMINACIONES MACINARIAS i ST

O

Carro

Carrode compras &1

Precios bajos siemgre | Oportunidad

MUEBLESY
ORGANIZATION

Entrega

iRecibe un bono o cashback de $45.000 en esta compra por
solicitar tu Tarjeta de Crédito CMR Banco Falabella 100% online!

Ver términos & condiciones

DECORACKON, RIRE LIERE,
WENAIEE JARDINY
ILLMINATION MASCOTAS

SOLICITALA AQUI »

FALABELLA | BANCO | SEGURDS | RASTREAR MI ORDEN
Qrze @B A 130

ATOMOVILES
W CARTENTER

SERVICIDEY
SROVECTOS

PROVECTOSE
¢ INSPIRACISN

Pago

Resumen de tu compra

Subtotal $2487.700
Ahorrosin CMR -347.320
Total a pagar $2.440.380

El castodal envio no esté incluido an 2 total.

O |

i $7.900 und + Agrega un cupdn de descuento
Pagx 50 Unds Tapatornillos Adhesivos de 14 mm Mitte 1 + 4158,00und
Codign 421433
+ Envio 2 domicilio Eliminzr
# Retiroentienda Guardar paradespués
B yaopciones de entrega basados en tu
i6n actuzk: Rionegro
Total producto: §$7.900
il =
Vesto _ $95.900 und Comprasegura
1/4 Tablera Olmo Pardo 15 mm 2.15x2.44 Mts. 1 + 72.44275 und Tus datos personalesse m:
Cidign 252045 confidencizlidad y estan protegidos.
+ Envio 2 demicilie Eliminar
-/ Retiroentienda Guardar para despuss Satisfaccion Garantizada Ver més
5‘53, Puedes devalver tu compra.2n un plazo méxim
30 dizs. =l pr: debe estar en perfecto estad
<in =0, tene
Total producto: $95.900 mibalaje orig

Finsr
Tornillo Madera Avellanado Irizada 8X1-1/2 100un
Codign 93555

+ Envio 2 demicilic
- Retiro entienda

Pegadit
Pegante Pl Botella 750 ml
Codign 69862

+ Envio 2 demicilic
- Retiro entienda

Fistro
Canto 22 mm x 10 metros cedro
Codiga 91753

+ Envio 2 demicilic
- Retiro entienda

Eliminar
Guardar paradespués

Total producto:

Eliminar

Guardar paradespués

Total producto:

Eliminar
Guardar paradespués

$14.800

INTERNET

$21.900 und
Ahorro $1.000 und
5252

$21.900

$6.900 und

$650,00m

russtrs linea de ats
3077115 03 1s lines nacians] 320 239 9935,

@I]} iNecesitas ayuda?
5 22 =yuds para completar tU comprs
lsmanos al 320 88F §933

Nota: Tomado de (Homecenter.com.co, 2022)
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Total producto: 20,700
Fixsar . . $2.300 clu
S Manija Calipso Acero Inoxidable 160mm - 1+
Codiga 436526
+ Envio 2 demicilio Eliminar
 Retiro en tienda Guardar para después
Total producto: $25.300
Fluser . ) $5.900 und
Bisagra Cierre Lento Parche semiacodada - 16+ $2.950,00und
35mm2und%5gr Fixser
Cédigo 230208 Eliminar
% + Envin 2 domicilio Guardar paradespués
+ Retiro entienda
L] Ahorra30% Desde 10 Unidades
Total producto: 366,080
Flaser . . e $15.900 und
Guia De Cajon Ext Total Zinc Pesado 45X45Cm 45Kz - 1w |+
Cédiga 548166
- ‘JA‘ + Envio 2 domicilio Eliminar
h  Retiroentienda Guardar paradespués
Total producto: $152.000
Fixser | . . $3.500 clu
Manija Calipso Acero Inoxidable 192mm - 4 +
Cédiga 436527
« Envio 2 demicilic Elfminzr
 Retiroentienda Guzrdar para después
Total productao: $14.000
Duczsze $48.900 und
Kit Ducloset Simple 2.0m - 4 |+
Codiga 231541
¢ « Envio 2 demicili Elfminar
‘/J  Retiroentienda Guardar paradespués
/
Total producto: $195.600
KinzeLy $286.900 und
Tablero RH coler reble nuez - 6 + 364.18345 und
Cédigo 254414
 Envio adomicilio Eliminar
+ Retiroentienda Guardar para despugs
Total producto: $1.721.400
Complementa tu compra
: Tremontina Ducasse A Ducass
Panel pino cep ¢ miel 60 x " Corredera Ducloset - '\ Corredera Ducloset
1,8 cmx 2 metros Doble 5 ° Simple
e © 5
$27690000und (T3 $17.900,00und (33 $19.90000und (-5
22075 -1 (-E -
$230750,00 metra (75 ) A= =/
cuadrade, v pN =

Nota: Tomado de (Homecenter.com.co, 2022)



Anexo 8.
Estado de Resultados.
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ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Ingresos operacionales $ 1,203,602,716 | $ 1,227,674,771 | $ 1,252,228,266 | $ 1,277,272,831 | $ 1,302,818,288
Costos de Ventas $ 934,185505 | $ 946,970,217 | $ 960,010,623 | $ 973,311,837 | $ 986,879,076
Utilidad Bruta $ 269,417,211 | $ 280,704,554 | $ 292,217,643 |$ 303,960,994 | $ 315,939,212
Gastos de Administracion $ 125441280 | $ 125,441,280 | $ 125,441,280 | $ 125,441,280 | $ 125,441,280
Gastos de Ventas $ 24,036,027 | $ 24276748 | $ 24522283 | $ 24,772,728 | $ 25,028,183
Gastos Ambientales $ 12,036,027 | $ 12,276,748 | $ 12522283 | $ 12,772,728 | $ 13,028,183
Utilidad Operacional $ 107,903,877 | $ 118,709,778 | $ 129,731,798 | $ 140,974,257 | $ 152,441,566
Otros Ingresos
Otros Egresos
Utilidad A. de Intereses e Impuestos | $ 107,903,877 | $ 118,709,778 | $ 129,731,798 | $ 140,974,257 | $ 152,441,566
Gastos Financieros $ 21,984,804 | $ 16488603 | $ 10,992,402 | $  5496,201 | $ -
Utilidad A. de Impuestos $ 85919073 |$ 102,221,175 |$ 118,739,396 | $ 135,478,057 | $ 152,441,566
Impuesto de Renta - Suponer el 35% |$ 30,071,676 | $ 35,777,411 |$ 41558,789 | $ 47,417,320 | $ 53,354,548
UTILIDAD NETA $ 55847398 |$ 66,443,764 |$ 77,180,607 | $ 88,060,737 | $ 99,087,018




Anexo 9.

Flujo de Caja TIR y VPN del Proyecto.
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ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

UTILIDAD NETA $ 55,847,398 | $ 66,443,764 | $ 77,180,607 | $ 88,060,737 | $ 99,087,018
(+) Depreciacion $17,400,660 $17,400,660f  $17,400,660| $17,400,660| $17,400,660
(+) Intereses $21,984,804 $16,488,603|  $10,992,402 $5,496,201 $0
() Inversiones . | 328994973 . I I I |
(+) Recuperacién de la Inversion $8,333,700
FLUJO DE CAJA DEL
PROYECTO -$ 278,994,973 | $ 95,232,861 | $ 100,333,027 | $ 105,573,669 | $ 110,957,598 | $ 124,821,378
TIR DEL PROYECTO 25.30%|EA
TASA DE DESCUENTO - CPPC 17.52%|EA
VPN DEL PROYECTO $53,621,024.78
Anexo 10.
Costo Promedio Ponderado de Capital — CPPC.

FUENTE MONTO PORCENTAJE | T. DE INTERES |% CON B. TRIB| PROPORCION
Banco $ 111,597,989 40% 19.70% 13.79% 5.52%
Inversionista $ 167,396,984 60% 20.00% 20.00% 12.00%
TOTAL $ 278,994,973 100% CPPC 17.52%




Anexo 11.

Flujo de Caja de Financiacion.

FINANCIAMIENTO DEL 40% - Se considera obtener un préstamo por el 40% de la inversion.
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Crédito de Libre de Inversion Tasa de Interes 19,70% EA Plazo 4 afios
ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Saldo Inicial $111,597,989 $111,597,989 $83,698,492 $55,798,995 $27,899,497 $0
Intereses $0 $21,984,804 $16,488,603 $10,992,402 $5,496,201 $0
Capital $0 $27,899,497 $27,899,497 $27,899,497 $27,899,497 $0
Cuota $0 $42,864,218 $42,864,218 $42,864,218 $42,864,218 $0
Saldo Final $111,597,989 $83,698,492 $55,798,995 $27,899,497 $0 $0
ek A $111,597,989 -$42,864,218 -$42,864,218 -$42,864,218 -$42,864,218 $0

DE FINANCIACION
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Anexo 12.
Flujo de Caja TIR 'y VPN del Inversionista.

ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

FLUJO DE CAJA DEL

PROYECTO -$ 278,994,973 | $ 95,232,861 | $ 100,333,027 | $ 105,573,669 | $ 110,957,598 | $ 124,821,378

FLUJO DE CAJA

DE FINANCIACION $111,597,989 | -$42,864,218 | -$42,864,218 | -$42,864,218 | -$42,864,218 $0

FLUJO DE CAJA

DEL INVERSIONISTA -$167,396,984| $52,368,644| $57,468,809| $62,709,452| $68,093,380| $124,821,378

TIR DEL INVERSIONISTA 28.05%| EA
TASA DE DESCUENTO 20.00%| EA
VPN DEL INVERSIONISTA $ 35,443,795.14




