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INTRODUCCION

Teniendo en cuenta el auge de viviendas nuevas hacia el sur y afueras de la
ciudad de Bogota, se evidencia el traslado de muchas personas que vivian en la
ciudad a estos lugares; debido a los costos econdmicos de los nuevos proyecto
las personas prefieren trasladarse mas lejos de su lugar de trabajo y estudio con
tal de adquirir una vivienda nueva.

Dentro del contexto se analiza la creaciéon de un proyecto habitacional en el
centro de Bogota como una oportunidad de negocio y a su vez solucién a las
inconformidades de las personas que viven lejos de su lugar de trabajo y estudio,
ademas del poco transporte y la falta de estructura de tal, el cual hace que cada
vez se alarguen los tiempos de llegada de una zona a la otra.

El objetivo principal del proyecto es que la persona logre adquirir un canon de
arrendamiento con la optimizacion de transporte tanto en costos, como en
tiempos, y a su vez molestias generadas por tal, ya que se sabe que la
estructuracién del transporte actual de la ciudad aun esta por terminar y los
municipios aledafios aun no estan totalmente conectados con la ciudad.



INVESTIGACION

Con el fin de diagnosticar y medir el impacto del proyecto en las personas que
pueden tener un interés relevante, y se encuentran en busqueda de una
alternativa que solucione el inconveniente actual, se toman en cuenta personas
que vivan en distancias relativamente apartadas de su lugar de trabajo, tomando
como lugar de trabajo el centro de Bogota, contemplado como centro
internacional, zona san diego y sector san Victorino

Se toman estos sectores donde se puede apreciar una oportunidad considerable
dado el gran numero de entidades bancarias en el sector, sector de hoteleria y
turismo, ademas que la candelaria es un lugar proximo a procesos de alta
valorizacion segun informacion de la revista Metrocuadrado.com “Actualmente se
ha iniciado con un proceso de renovacion del centro que busca la transformacion
de mas de 10 hectareas y la construccion aproximada de 234 mil metros
cuadrados localizados en _uno de los puntos mas estratégicos de la ciudad.”
(metrocuadrado.com, 2017)
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Para realizar un calculo acertado al proyecto se realizaran encuestas a 20
personas sobre la viabilidad de vivir en el centro de la ciudad, y los beneficios a
obtener, permitiran analizar la informacién y recoleccién de datos para el proceso
de segmentacion y analisis de investigacion de mercado a personas que vivan en
lugares alejados de su lugar de trabajo o estudio, se tomaran en cuenta personas
que cuenten con un trabajo estable mediante contratos a término indefinido,
comerciantes que devenguen desde 2 salarios minimos.

Se calcula que en Colombia existen 16.188 millones personas con empleo y
contrato a término indefinido de los cuales se estima que en Bogota se encuentran
2 millones laboralmente activas con contrato a término indefinido y se calcula
segun fuentes del Dane; Calculamos que actualmente 100.00 personas trabajan
en sectores del centro de Bogota. (DANE, 2013)

ANALISIS DEL SECTOR

Actualmente Colombia se encuentra en un proceso de desaceleracién de la
economia, lo que evidencia el deterioro en el PIB que paso de 4,5% en 2014 vy
3% en 2016 (La republica, 2017)

Grafico 1. Producto interno bruto (PIB)
(precios constantes de 2005; variacion porcentual anual)
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e Tomado de Banrep.com/economia

Por su parte el comportamiento en el sector de Vivienda es uno de los que mas
se mantiene estable a pesar del comportamiento que presenta los demas
sectores de la economia. Dado que segun fuente de CAMACOL se proyecta con
un crecimiento del 2.4% en 2017 muy por encima del PIB y con el
apalancamiento de la vivienda de interés social (VIS) con 34.597 unidades
adicionales frente al afio anterior. (ElI Espectador, 2017).

Por su parte el mercado de la construccion continua siendo un mercado atractivo
donde las tasas de interés han permitido que la capacidad de endeudamiento
aumente y las personas puedan acceder a la vivienda por leasing e incluso
comprar viviendas a un plazo de 30 anos.

Permitiendo asi diversificar el mismo sector e incrementar la residencia de lujo y
aumento en el volumen de oferta de pent-house y segmentos exclusivamente
dirigido a estudiantes universitarios como el caso de proyecto City U

CITY U

Este proyecto atiende al segmento de estudiantes universitarios; consiste en
apartamentos amoblados y con acabados de excelente calidad, donde se ofrece
al segmento de estudiantes las comodidades y beneficios de una ciudad dentro
de las mismas, cuenta con 3 torres y una capacidad de albergar 1.713
estudiantes,

Es un proyecto exclusivo para la comunidad de la universidad de los Andes. El
proyecto cuenta con 1.700mt? y los apartamentos constan desde los 25mt?,
equipadas con Wi-Fl, cable de voz y datos, servicios publicos y servicio de aseo
una vez por semana. (Universidad de los andes, 2017)

Ubicado a escasos 10 minutos de la universidad de los Andes en la Cra 19 N°
22-10 promueve el uso de la bicicleta cerca de la zona central e histérica

Planteamiento



e Teniendo en cuenta el proyecto de referencia City U, se quiere analizar la
posibilidad de que las personas puedan estar interesadas en vivir en sectores
mas cercanos a su lugar de trabajo o estudio, bien sea por place o comodidad
para que eviten las dificultades del transporte publico.

e Se analiza que el canon de arrendamiento el sector como la candelaria
corresponde a estrato 2 y en especial este sector se proyecta como alta
valorizacion.

e El sector de la candelaria es un sector altamente transitado por turistas
internacionales y caracterizados por tener una de las mayores concentraciones
de estudiantes universitarios.

e Financieramente puede ser mucho mas rentable que proyectos tradicionales
dado que mensualmente se recibiria efectivo constante y para los beneficiarios
les ahorraria tramites engorrosos con entidades financieras, y dinero mensual
porque excluiria el pago de seguros y registros notariales legales y hasta para
declaraciones de impuestos.

Con base en el estudio estadistico del sector y el analisis de referencia pretende
analizar la viabilidad y que se pueda verse como un proyecto de vivienda para
personas que deseen vivir mas cerca al centro puedan dejar de vivir en su lugar
de residencia propio para vivir en un lugar que cuente con la misma comodidad y
mas cerca de los lugares de interés

CASO

Actualmente y con informacién del portal metro cuadrado.com en el sector de
cedritos al norte de la capital (estratos 4 y 5), venden apartamentos en
construccién a $340 millones por un area de 65 m2 y en Hayuelos, al occidente
(estratos 3 y 4), venden sobre planos apartamentos de 77 m2 en $337 millones.
En ambos casos no se puede aspirar al subsidio a la tasa y si se debe tener mas
de $100 millones en ahorro para la cuota inicial; aunque claro, esta se puede
pagar en plazos de hasta dos afios, pero cancelando casi $4 millones mensuales.

Esto implicaria, segun la calculadora hipotecaria del portal de Asobancaria, cuotas
en pesos Y a tasa fija, sin incluir seguros, y por 15 afos, de $2'824.000, mientras
que el arriendo de un apartamento de tamafo similar en Cedritos esta alrededor
de $1°400.000.


http://www.dinero.com/noticias/subsidios/1783
http://www.dinero.com/noticias/asobancaria/128

Ademas, se deben incluir costos asociados al pago de la cuota inicial, como el
estudio de crédito hipotecario, el certificado de tradicion y libertad, la autenticacion
de la promesa de compraventa, el avaluo, los estudios de titulos, los tramites de
escrituracion, los derechos de registro y el valor de la hipoteca. Aunque estos
costos pueden reducirse de acuerdo con las ofertas comerciales de los bancos; en
promedio, para un apartamento de $350°000.000 podrian ser de $4’300.000, que
se pagan por una sola vez.

Ventajas del arrendamiento

1. Sin ahorros. No se requiere hacer el esfuerzo de ahorrar la cuota inicial, ni
comprometer ingresos futuros.

2. Flexibilidad. Se pueden encontrar inmuebles de acuerdo a las necesidades
inmediatas, como la cercania al trabajo.

3. Menos gastos. No se debe pagar predial, ni reparaciones locativas. Se puede
cambiar facil de casa.

Con el fin de analizar el impacto en las personas que pueden estar interesadas en
este sector de bienes inmuebles. Se realiza una encuesta con el fin de que se
pueda cuantificar y cuantificar un proyecto de esta magnitud.

Preguntas planteadas

1. ¢Qué aspectos mejoraria para vivir en el centro mas cerca de su trabajo?

2. ¢En qué aspectos considera que fallo el sistema para realizar oferta para
adquisiciéon de vivienda?

3. ¢Se trasladaria de su vivienda actual con el fin de vivir mas cerca al centro
de su trabajo?

4. ;Cuanto dispondria mensualmente para cubrir un arriendo que sea cerca
de su casa?

5. ¢Cuanto se encuentra pagando actualmente de pago por su vivienda
propia? (Incluyendo cuota bancaria mas servicio).

6. ¢Dejaria su vivienda actual por vivir en arriendo con el fin de que sea mas
cerca a su lugar de trabajo?

7. ¢de 1 a 10 cuanto siente que ha perdido su calidad de vida viviendo lejos
de su lugar de trabajo?

8. ¢Independientemente del valor comercial cual considera actualmente que
es un factor clave para vivir en un lugar determinado?



9. ¢Qué aspectos considera atractivos del centro que NO hay en su sector de
vivienda actual?
10. ¢ Qué aspectos tiene el sector de su vivienda que no tiene en el centro?

11. ¢ Porque causas actualmente no vive en el centro?
12. ¢ Donde vive actualmente?

Ficha técnica de investigacion (tomado de 20 encuestas)

PREGUNTAS

PREGUNTA 1 2 3 - 5 6 7 8 9 10 1 12
1|seguridad distancia si | B00.000 | 600.000 |si | 7|desplazamiento |eventos tranquilidad {no conoce |ugares para vivir |ciudad verde
2|tranquilidad distancia no 400.000 [No | 4|transporte eventos ninguno  |seguridad banderas
3|ingresos sean mayores |distancia si | 350,000 | 350.000 |si | 8|comodidad ofertacomercial  |conocidos |arrendamiento costoso  |santalibrada
4lingresos sean mayores |costos i 750,000 |si | 4|Tamaniovivienda [sitios deinteres  [NS/NR no conoce lugares para vivir |fontibon
5|costos tamafio de apto no 400.000 [No | 4|transporte mUseos familiares |seguridad galan
b|ofertadevivienda  |distancia si | 300.000 | 300.000 |si | 6|comercio restaurantes y bares conocidos  |seguridad tiudad verde
7|dinero el gusta del comprador no 500.000 |No | 3|transporte ofertacomercial  |familiares  |no conace lugares para vivir |castilla
8|tranquilidad tostos no - | 450,000 |No | 3|transporte restaurantes y bares |tranquilidad |seguridad ricaurte
9|seguridad distancia si | 500.000 | 450,000 |si | 5|Tamafio vivienda [sitios de interes  |tranquilidad no conoce lugares para vivir |san mateo
10[dinero distancia sl | 350,000 | 400.000 |si | 3|comercio sitios deinteres  |NS/NR seguridad ciudad verde
11|ofertade vivienda  |distancia si | 350,000 | 350000 [si | 7|transporte ofertacomercial  |conocidos  |seguridad engativa
12|tranquilidad tostos si | 400.000 | 350.000 |si | 6|zonasverdes  |restaurantesy bares |familiares |seguridad fontibon
13|ingresos sean mayores |distancia sl | 500,000 | 400.000 |si | 6|transporte sitios deinteres  |tranquilidad |no conoce lugares para vivir |ciudad verde
14|seguridad distancia si | 600,000 | 500.000 [si | 5|comercio museos NS/NR no conoce lugares para vivir |portal suba
15|tranquilidad distancia si | 400,000 | 350.000 |si | 5|comercio ofertacomercial  |conocidos  |no conoce lugares para vivir |ciudad verde
16|seguridad tostos no 500.000 [No | 3|transporte eventos tranquilidad |seguridad castilla
17|ofertadevivienda  |el gusto del comprador |si | 800.000 | 650.000 |si | 3|Tamafio vivienda [sitios deinteres  |familiares |seguridad [galan
18|costos distancia no 400,000 |No | 2|transporte ofertacomercial  |exclusividad |no conoce lugares para vivir [madelena
19/ofertadeviviends  |tamafio deapto si | 350,000 | 600.000 [si | 7|transporte sitios deinteres  |exclusividad |no conoce lugares para vivir |fontibon
20|seguridad distancia si | 350.000 | 500.000 |si | 8|zonasverdes  |ofertacomercial  |familiares |noconoce lugares para vivir |zipaquira

HALLAZASGOS

Dentro de los hallazgos encontrados se mencionan los siguientes aspectos
mas relevantes:

1. A la pregunta ¢;Qué aspectos mejoraria para vivir en el centro mas
cerca de su trabajo? Las personas contestaron lo siguiente

Seguridad
Tranguilidad
Oferta De Vivienda
lIngresos Sean Mayores

Valor total Participacidon

5

b

25%
20%%
10%%
20%a




W Seguridad B Tranguilidad W Oferta De Vivienda

M IngresosSean Mayores m Costos Dinero

Para esta variable necesitamos identificar la necesidad del mercado, en la cual
necesitamos conocer el gusto y la necesidad como primera instancia del cliente
final. En lo cual encontramos que la seguridad tiene un valor representativo del
25% y Tranquilidad del sector un 20% respectivamente.

2. A la pregunta ¢ Se trasladaria de su vivienda actual con el fin de vivir
mas cerca al centro de su trabajo? Las personas encuestadas
contestaron lo siguiente:

Variable Valor total Participacion
si 14 70%
no ) 30%

TOTAL 20



Hsi Hno

Se puede apreciar que el inconformismo de las personas se encuentra en un nivel
alto, dado que el 70% de las personas encuestadas se encuentran estarian
dispuestos a cambiar de lugar de residencia con el fin de estar

lugar de trabajo o estudio.

3. A la pregunta ;Porque causas actualmente no vive en el centro?

Los resultados fueron los siguientes:

Variable Valor total Participacion
no conoce lugares para vivir 10 S50%
seguridad 9 A45%
arrendamiento costoso 1 5%
TOTAL 20

W noconoce lugares
paravivir

B =eguridad

W arrendamiento
costoso
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mas cerca de su




m noconoce lugares
parawvivir

M zeguridad

arrendamiento
costoso

Con base en la informacion anterior se puede inferir que las personas que
trabajan en sectores cercanos al centro y viven en lugares distantes, no conocen
la oferta de vivienda cerca a su lugar de trabajo con un 50% y los que conocen,
consideran que actualmente presenta situaciones de seguridad en un 45%
respectivamente.

Estrategias Identificadas

e Se puede generar una estrategia diferencial frente a empresas que trabajen
en el sector financiero, dado que son personas que de acuerdo a la politica
de cada entidad tienen beneficios para mejorar y mantener la calidad de
vida de los empleados, ademas de contar con una estabilidad constante en
sus puestos de trabajo con el fin de abrir nuevos pilotos de proyectos para
las personas que desean adquirir una segunda vivienda.

e EI proyecto puede adoptar una modalidad de leasing directamente con la
companiia optimizando la rentabilidad sin perder el rumbo de la actividad
comercial.

Proyecto SOLARSA
Dentro del proyecto se puede contemplan apartamentos de 25 mts2 y 60 mts2 disefiados
especialmente para aparta- estudios o disefios a la vivienda de interés social
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Planteamiento final

Con base en la informacion anterior se considera que se puede trabajar sobre un
proyecto inmobiliario para la construccién de apartamentos en el sector de la
candelaria donde el objetivo principal sea el arrendamiento mediante canon a
personas que laboren cerca al centro de la ciudad principalmente en los sectores
de San Victorino, las nieves, centro internacional, san diego. Donde se analiza el
perfil del mercado objetivo que sean personas con contratos laborales a término
indefinido, dado que son personas con una estabilidad laboral y comercial. Logro
identificar que las personas que laboran en el sector bancario pueden ser un perfil
de cliente bastante atractivo dado la estabilidad que tienen en su trabajo.

Se logré conocer que se puede adaptar la metodologia leasing para aquellas
personas que tienen el ingreso requerido pero que puede ser de utilidad para
aquellas personas que en un futuro lo pueden comprar o para aquellas personas
que quieren comprar en un sector mas una segunda vivienda.
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