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Resumen

El estudio tuvo como propoésito disefiar una estrategia que permitiera minimizar la
afectacion generada por la informalidad a las microempresas del sector inmobiliario de la
ciudad de Bogota, para tal efecto se determinaron las principales variables internas y externas
que inciden en el logro de los objetivos de las microempresas del sector inmobiliario de la
ciudad de Bogota, se definieron las alternativas de manejo de las variables determinadas, tres
posibles escenarios futuros, mediante un analisis prospectivo, y se ensamblo la estructura
operativa y funcional de una estrategia de direccionamiento que pudieran adoptar las
microempresas pertenecientes a este sector. La investigacion llevada a cabo fue de tipo mixto,
cualitativo y cuantitativo, orientada a las microempresas del sector inmobiliario de la ciudad
de Bogota, realizada mediante un analisis prospectivo con la herramienta MICMAC. Se
identificaron 60 variables con incidencia, de las cuales se seleccionaron 28 como las més
influyentes sobre las empresas del sector. A partir de ellas se plantearon tres escenarios con
estrategias a corto plazo, mediano y largo plazo, y de seguimiento y control, que sirvieron
como base para el disefio de una propuesta de estrategia de agremiacion o asociacion de las
microempresas, en las diferentes localidades de la ciudad, aplicable a estas para fortalecerse
y para propender por la minimizacion de la problematica mencionada.

Palabras clave: Empresas inmobiliarias, informalidad, estrategias, MICMAC, Bogota



Abstract

The purpose of the study was to design a strategy that minimized the impact generated
by informality on microenterprises in the real estate sector of the city of Bogota, for this
purpose the main internal and external variables that influence the achievement of the
objectives of the microenterprises of the real estate sector of the city of Bogot4, the
management alternatives of these determined variables were defined, three possible future
scenarios, through a prospective analysis, and the operational and functional structure of a
targeting strategy that could be adopted by the microenterprises belonging To this sector. The
research carried out was mixed, qualitative and quantitative, aimed at microenterprises in the
real estate sector of the city of Bogota, carried out by means of a prospective analysis with
the MICMAC tool. 60 variables were identified with incidence, of which 28 were selected
as the most influential on companies in the sector. Based on these, three scenarios were
proposed with short-term, medium and long-term strategies, and monitoring and control,
which served as the basis for the design of a proposal for a strategy of association or
association of microenterprises, in the different locations of the city, applicable to these to
strengthen and to tend to minimize the aforementioned problem.

Keywords: Real estate companies, informality, strategies, MICMAC, Bogota
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Introduccion

Tras un diagnostico realizado mediante una encuesta al sector de empresas inmobiliarias
de la ciudad de Bogota, se encontré como uno de los principales problemas la informalidad
en el sector, dada principalmente por personas naturales o empresas sin constitucion legal
que se encuentran brindando servicios de alquiler y venta de inmuebles en las diferentes
localidades de la ciudad, generando inestabilidad laboral, bajos salarios, incumplimiento con
los clientes, y una desconfianza e incredulidad en el sector, razon por la cual se orientd este
estudio al disefio de una estrategia que pudiera minimizar la afectacion generada por la
informalidad a las microempresas del sector inmobiliario de la ciudad de Bogota.

La presentacion de los resultados logrados es el propdsito del presente documento el cual
se estructurd en nueve capitulos de la siguiente manera: el primer capitulo describe los
aspectos generales del estudio como el problema de investigacion, los objetivos trazados y la
justificaciéon del estudio. El segundo capitulo presenta los referentes, sobre los que se
estructuro la investigacion, tanto a nivel tedrico como normativo. El tercer capitulo expone
el disefio metodologico con el cual fue abordada la investigacién. El cuarto capitulo presenta
los resultados acerca de las principales variables internas y externas que inciden en el logro
de los objetivos de las microempresas del sector inmobiliario. ElI quinto capitulo las
alternativas de manejo de dichas variables. El sexto capitulo expone los tres posibles
escenarios futuros para el logro de los objetivos de las microempresas del sector inmobiliario

en Bogota. El séptimo capitulo muestra la estructura operativa y funcional de una estrategia
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de direccionamiento que puedan adoptar las microempresas del sector inmobiliario en
Bogota. El octavo capitulo detalla el analisis de los resultados del trabajo. Y el noveno

capitulo describe las conclusiones a las que se llego tras el desarrollo del estudio.

1. Aspectos generales

1.1 Problema de investigacion

En la ultima década se ha venido presentando una proliferacién de pequefias empresas
que tienen como objetivo la administracion inmobiliaria en Bogota. De acuerdo con la CCB
para el afio 2017 renovaron su matricula 9709 microempresas, mientras que 1443 fueron
creadas el mismo afo, para un total de 11152 (CCB, 2017), para quienes son diversas las
variables que deben tener en cuenta en el momento en que deciden constituirse, o para definir
su futuro y las posibilidades de crecimiento.

A la par del crecimiento en el nimero de Pymes, Colombia ha experimentado un
incremento en la informalidad tanto empresarial como laboral, llegando a estimarse que cerca
del 41,1% de las microempresas son informales, asi como el 57,4% de los ocupados. Este
fendmeno es evidente también en Bogota, donde se estima que el 36% de las microempresas
son informales y el 54% de los ocupados trabajan bajo estas condiciones (CCB, 2010),
(DANE, 2019).

La misma CCB (2010) expuso que en la préctica es fundamental reducir la informalidad
empresarial y laboral, ya que esto es prioritario para poder ampliar la capacidad de
crecimiento de las empresas y la economia, atraer inversion y generar empleos e ingresos de

calidad.
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De acuerdo con calculos de Fedesarrollo (Cardenas y Mejia, 2007), el 41% de las
microempresas de Colombia son informales bajo la definicién de no contar con un registro
mercantil. El porcentaje de informalidad, segun otros criterios, como no llevar contabilidad,
no pagar impuestos o no realizar pagos a la seguridad social, también supera el 40% (Tabla
1).

Tabla 1. Criterios de informalidad empresarial en Colombia

No tiene registro|mercantil | 41.0%
No lleva contabilidad | 42.3%
No pagd impuestos 44,3%
No realizd pagos de seguridad social | 65,3%

Fuente: Calculos de Fedesarrollo, Cardenas y Mejia (2007). Con base en DANE 2003, Encuesta a
Microestablecimientos.

Si se tiene en cuenta que, en Bogota, el 88% de las empresas registradas son
microempresas, es decir, tienen menos de diez trabajadores, y si se mantiene el mismo
comportamiento del pais, el 36% de las microempresas de la ciudad son informales bajo la
definicién de no contar con un registro.

En el censo empresarial de Chapinero, realizado por la Cdmara de Comercio de Bogota
en el 2008, se encontrd que el 26% de las 19.128 empresas censadas eran informales porque
no tenian matricula mercantil. En Ciudad Bolivar, el 94% de las 17.775 unidades censadas,
tampoco tenian matricula mercantil.

Segun la Encuesta sobre el clima de negocios en Bogota, realizada en el 2008, los

empresarios formales de la ciudad consideran que los principales problemas que generan las
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actividades informales son la restriccion en el crecimiento de la empresa, la evasion

tributaria, la competencia desleal y la informalidad laboral, entre otros (Figura 1).

Principales problemas que generan
las actividades informales ‘

Bajo crecimiento econdmico

Evasién Tributaria

Competencia desleal

Informalidad Laboral

Desestimulo ala innovacién

Deterioro del mercado

Afecta negativamente |a competitvidad

Debilidad insttuconal

Figura 1. Problemas de la informalidad empresarial
Fuente: Direccion de Estudios e Investigaciones, Camara de Comercio de Bogota. Encuesta sobre el clima de
negocios en Bogota, 2008.

Dentro de los factores que han contribuido al aumento de la informalidad en Bogota
durante los Gltimos afios se encuentran:

e La baja capacidad de la economia para crecer, generar empleo y hacerlo de manera
sostenible.

e Laexistencia de una cultura ciudadana que promueve y acepta la informalidad como
alternativa econdmica, y la baja capacidad de las instituciones del gobierno para su
control.

e Los excesivos tramites para poner en funcionamiento y en operacion las empresas, en

particular los relacionados con la seguridad social.
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e Lacomplejidad del sistema tributario y su alta carga, asi como de los costos laborales
diferentes al salario.
e El desconocimiento de las ventajas de la formalizacion, y de las desventajas y costos
que genera la informalidad.
Para poder fundamentar el problema de investigacion se efectué un diagnostico a las
microempresas® del sector inmobiliario en Bogota, mediante una encuesta virtual en la
plataforma Survey Monkey, la cual fue contestada por 58 empresas del sector inmobiliario,

encontrandose lo siguiente:

En cuanto al género de los representantes que respondieron la encuesta, este se distribuyd

en la forma que se muestra en la tabla 2 y figura 2.

Tabla 2. Proporcion de personas que respondieron la encuesta por género

ANSWER CHOICES RESPONSES
Masculino 37.93% 22
Femenino 62.07% 36

Total Respondents: 58

Fuente: Survey Monkey (2019)

! Aquella cuyos ingresos por actividades ordinarias anuales sean inferiores o iguales a treinta y dos mil
novecientos ochenta y ocho de Valor Tributario (32.988 UVT) (MINCIT, 2019)
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Masculino 37.93%

Femenino 62.07%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figura 2. Proporcién de personas que respondieron la encuesta por género
Fuente: Survey Monkey (2019)

Segun se indica el 62,07% fue respondido por mujeres y el 37,93% por hombres, lo que
muestra la inclinacion por el género que se ocupa de la atencién del mercado inmobiliario.

De acuerdo con su cargo / funcion, estos representantes fueron en un 53,45% gerentes
de empresas inmobiliarias, 17,24% agentes inmobiliarios, 15,52% personal administrativo y

17,24% directores de area (Tabla 3, Figura 3).

Tabla 3. Proporcidn de personas que respondieron la encuesta por cargo / funcién

ANSWER CHOICES RESPONSES

Gerente 53.45% 31
Director 17.24% 10
Abogado 0.00% 0
Agente Inmobiliario 17.24% 10
Administrativo 15.52% 9
Total Respondents: 58

Fuente: Survey Monkey (2019)
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Director - 17.24%
Abogado
Inmo?)igl?:rtiz - T7-24%
Administrativo - 15.52%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 1009

Figura 3. Proporcion de personas que respondieron la encuesta por cargo / funcion
Fuente: Survey Monkey (2019)

El tiempo de trabajo en el sector inmobiliario fue de mas de 10 afios en el 37,93%, entre
5y 10afos el 29,31% y entre 1y 5 afios el 22,41%, con lo cual se asegura que hay un amplio

conocimiento del sector por quienes respondieron la encuesta (Figura 4).

20



Menor a 1afo 10.34%

Entre1y5 22.41%
anos
Entre 5 ){ 10 29.31%
anos
Mas de 10 aios 37.93%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 1009

Figura 4. Proporcion de personas que respondieron la encuesta por tiempo de trabajo en el sector inmaobiliario
Fuente: Survey Monkey (2019)

Asi mismo, se encontr6é que quienes respondieron la encuesta llevaba trabajando en su
empresa inmobiliaria entre 0 y 2 afios el 25,86%, de 2 a 5 afios el 10,34%, de 5 a 10 afios el

32,76%, de 10 a 20 afios el 17,24% y maés de 20 afios el 13,79% (Figura 5)

0 - 2 afos - 25.86%
10.34%
5-10 afos _ 32.76%
10 - 20 afios - 17.24%
Mayor a_20 - 13.79%
afios

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

2-5anos
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Figura 5. Proporcion de personas que respondieron la encuesta por tiempo de trabajo en su empresa
Fuente: Survey Monkey (2019)

De las empresas el 79,31% estan inscritas en cdAmara de comercio, mientras que el

20,69% no lo estan y funcionan desde la informalidad (Figura 6).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figura 6. Proporcidn de empresas inscritas en Camara de Comercio e Informales
Fuente: Survey Monkey (2019)

Asi mismo, el 85,96% corresponde de acuerdo con su nimero de trabajadores a la

categoria de microempresas y 14,04% a la categoria de pequefias empresas (Figura 7).

Hasta 10 .
Trabajadores _ 85.96 /o
Mas de 10 o
trabajadores - 14.04%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 1009

Figura 7. Proporcion de empresas segun su nimero de trabajadores
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Fuente: Survey Monkey (2019)

Como fue mencionado anteriormente, la encuesta fue respondida por un total de 58
empresas, Yy sus resultados particulares se exponen a continuacion en términos de porcentaje
con respecto a este nimero de empresas. En el 91,38% de las empresas se manifiesta que hay

problemas en el sector inmobiliario que los afectan (Figura 8).

Si 91°387%0]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 1009

Figura 8. Proporcion de empresas que manifiestan problemas en el sector inmobiliario
Fuente: Survey Monkey (2019)

Al solicitar la valoracién de las principales problematicas identificadas para el sector
inmobiliario se considera por parte de las empresas inmobiliarias que la competencia
informal es el principal de los problemas, seguido de la honestidad y transparencia que
generan estas empresas y la consecuente falta de confianza por parte de los clientes (Figura

9).
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Segmentos qu...
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Informal
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Transparenci...

Accesoala
tecnologia

Figura 9. Proporcidn de los principales tipos de problematica del sector inmobiliario

Fuente: Survey Monkey (2019)

Al profundizar sobre la frecuencia de la afectacién dada por las problemaéticas se

encontr6 que la informalidad en el sector inmobiliario afecta siempre al 41,07% de las

empresas y casi siempre al 19,64% de ellas, considerandose la principal problematica por el

impacto y la frecuencia de su afectacion (Figura 10).

Nunca I 1.79%

Algunas o - e
Casi Siempre - 19.64%
Siempre _ i

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

70%

80%

90% 1009

Figura 10. Percepcion de afectacidn de la problemética por informalidad en el sector inmobiliario
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Fuente: Survey Monkey (2019)

Las otras dos problematicas identificadas se consideran con una frecuencia de afectacion
de siempre en el 31,03% de los casos para el aspecto de transparencia y honestidad, y de

algunas veces en el 63,79% para el aspecto de falta de confianza de los clientes finales.

Finalmente, se ratifico que las principales lineas de trabajo son la venta y el arriendo de

inmuebles (Figura 11).
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Figura 11. Principales lineas de trabajo de las microempresas en el sector inmobiliario
Fuente: Survey Monkey (2019)

Con base en el diagnostico efectuado y teniendo en cuenta las apreciaciones de
Fedelonjas (2018), se considera que la principal debilidad y al mismo tiempo problematica
del sector inmobiliario es la informalidad, la cual tiene como una de sus causas mas probable

la falta de profesionalizacién, ademas ratificado por Hernandez, Rangel y Amaya (2018).
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1.2 Formulacion del problema
Con base en lo anterior se plante6 la siguiente pregunta: ;Qué estrategia permitiria a las
microempresas inmobiliarias de la ciudad de Bogota enfrentar la afectacion por competencia

desleal generada por la informalidad empresarial?

1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo general.

Disefar una estrategia que permita a las microempresas inmobiliarias de la ciudad de
Bogota enfrentar la afectacion por competencia desleal generada por la informalidad

empresarial.

1.3.2 Objetivos especificos.

e Determinar las principales variables internas y externas relacionadas con la
informalidad empresarial que inciden en el logro de los objetivos de las
microempresas formales del sector inmobiliario de la ciudad de Bogota, con el fin de
clasificarlas para profundizar en el conocimiento del problema y asi plantear una
posible solucion.

o Definir las alternativas de manejo para las variables que ejerzan mayor impacto en el
sistema — Mercado inmobiliario —y el impacto que causa la informalidad empresarial
en el mismo.

e Definir tres posibles escenarios futuros, mediante un analisis prospectivo, para el

logro de los objetivos de las microempresas del sector inmobiliario en Bogota.
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e Plantear una estructura funcional con la estrategia de direccionamiento que puedan
adoptar las microempresas del sector inmobiliario en Bogota, para el logro de sus

objetivos, minimizando la afectacion generada por la informalidad.

1.4 Justificacion

El presente estudio radica su importancia en los siguientes aspectos: desde una
perspectiva empresarial generaria opciones de manejo de las microempresas del sector
inmobiliario en la ciudad de Bogoté orientadas a solidificarlas e incrementar su rentabilidad
en el campo inmobiliario, permitiria abordar la afectacion generada por la informalidad en el
sector con la que se aumentaria la posibilidad de independencia, crecimiento estable y
disminucion del nivel de incertidumbre de estas unidades de negocio.

Desde el plano econdémico ademéas de propender por un fortalecimiento de las
microempresas del sector inmobiliario de la ciudad de Bogot4, para hacerlas mas rentables y
solidas como sector, se generan directamente recaudos fiscales lo que es una mejora para el
aparato economico del pais.

Finalmente, desde una perspectiva académica permitiria poner en practica los
conocimientos adquiridos durante la maestria en un primer ejercicio que, desde el campo de
la prospectiva, conduciria al desarrollo de posibilidades a tener en cuenta para la definicion

de una estrategia que busque solucionar un problema en un sector.
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2. Marco de referencia

2.1 Marco teorico

Los fundamentos tedricos que se tuvieron en cuenta en el presente trabajo fueron
ordenados, de manera tal, que permitieron caracterizar las microempresas inmobiliarias,
realizar un andlisis del contexto del escenario actual del mercado inmobiliario, identificar la
informalidad como problema del sector y si desde el mismo sector se busca contrarrestarlo,
fortaleciendo ademas con unos riesgos asociados al negocio de este sector.

Contextualizar el caso colombiano, haciendo énfasis en el de la ciudad de Bogota. Por
ultimo, fue necesario fortalecer el documento, mediante una herramienta tedrica que
permitiera orientar la construccién de mapas con los diferentes actores del entorno
inmobiliario y con todos los elementos necesarios, para comprender los conceptos de

escenarios actuales.

2.1.1 Microempresas.

De acuerdo con el Registro Unico Empresarial y Social, para el afio 2016 el 94,7% de
las empresas registradas en Colombia eran microempresas y 4,9% pequefias y medianas, con
lo que las pymes aportaron el 28% del PIB y generaron cerca del 67% del empleo (Dinero,
2016), lo que indica que son el motor de la economia del pais y para su crecimiento se hace
necesario la inversion, que segun los resultados de la encuesta de desempefio empresarial del
cuarto trimestre del afio 2016, las micro, pequefias y medianas empresas realizaron
inversiones en mejora o adquisicion de infraestructura, nueva maquinaria y tecnologia.

(ACOPI, 2017).
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Las pymes financian esta inversion principalmente con recursos propios provenientes de
utilidades, dejando en segundo lugar para la financiacion a los créditos bancarios adquiridos,
lo cual refleja la poca bancarizacion de este segmento empresarial (ACOPI, 2017). Es por
esto que la informalidad empresarial se convierte en un aspecto de competencia desleal
(Portafolio, 2016).

Los retos para las pymes y microempresas en Bogota son diversos. Las microempresas
corresponden a mas del 90% de las empresas creadas en la ciudad, pero asi mismo son el
80% de las sociedades liquidadas anualmente (Superintendencia de Sociedades, 2013).
Ademas, este tipo de negocios presenta problemas de formalizacion, acceso a crédito
bancario y fortalecimiento del tejido empresarial (Sanchez, Osorio y Baena, 2007). El tamafio
y naturaleza de las microempresas las hace propensas a tener una corta vida al enfrentarse a
las dificultades descritas en sectores consolidados y de alta competencia. La mortalidad de
las microempresas estd asociada a falencias en la gestion que se traducen en falta de
competitividad.

Velasquez (2004) identifica, dentro de tales falencias, ausencia de sistemas de
informacién gerencial, ausencia de certificaciones de calidad, atraso y analfabetismo
tecnoldgico, inadecuada gestion de riesgo y baja capacidad exportadora. Sin embargo, la
principal razon para el cierre de un pequefio negocio es su quiebra financiera. La falta de
generacion de un flujo de caja que haga sostenible a la microempresa lleva a su liquidacion,
por lo que es necesario estudiar las variables asociadas a la salud financiera de la empresa,

que sirvan como alertas de posible bancarrota en el corto y mediano plazo (Santana, 2017).
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2.1.2 El sector inmobiliario

Una compafiia inmobiliaria es una entidad privada que sirve como un intermediario
experto en negocios de bienes inmuebles. Existen 4 tipos de transaccion comercial con los
bienes inmuebles; el primero es el avalto éste no lo tienen todas las inmobiliarias, porque
requiere entrenamiento, experiencia y soporte técnico, consiste en dar un concepto técnico y
un valor de referencia al inmueble; el segundo es el arrendamiento donde por medio de un
contrato, el propietario autoriza al corredor inmobiliario para que actie como “promotor” del
inmueble, mediante su administracion, buscando asi al arrendatario y suscribiendo con este
el correspondiente contrato de arrendamiento; el tercero es la Administracion de Propiedad
Horizontal para la cual, también se debe contar con experiencia y personal idoneo en la ley
675y en los tramites administrativos de éste tipo de inmuebles (subcontratacidn, reparaciones
locativas, vigilancia, entre otros), en donde el corredor representa a la copropiedad incluso
en temas legales; y, por ultimo, la venta, el corredor inmobiliario presta su servicio desde la
promocion publicitaria, muestra el bien, busca comprador y evalUa el que preste la mejor
condicion, y asesora hasta la escrituracion (Torres, 2012).

Del servicio inmobiliario se obtienen comisiones o tarifas establecidas en cada linea de
negocio y de acuerdo con las lineas que cada empresa tenga establecidas.

Son muchas las causas por las cuales las dos partes comerciales eligen seleccionar un
intermediario experto, entre otras se enumeran las siguientes (Torres, 2012):

e El conocimiento del mercado (precios, tendencias, referencias), ademas la

dedicacion a la tarea encomendada de buscar la mejor opcion de cliente.
e Laexperiencia hace que la calidad de la asesoria que se preste genere confiabilidad,

lo cual agrega a la hora de la decision.
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e Elaboracion experta de contratos y en general la atencion de los tramites legales, los

cuales no son de la experiencia propia de las dos partes negociantes.

e No solo para la correcta administracion de un bien, sino para la formalidad que una

transaccion de este tipo; debe tener.

e Por los convenios que estas empresas tienen con compafiias aseguradoras, lo cual

garantiza el ingreso adecuado de los recursos convenidos.

El sector inmobiliario se ve impactado por una serie de variables importantes como son,
los arrendadores, los albafiiles y toderos, las comparfiias de seguros, las notarias, los
constructores, cantidad de inmuebles y la calidad de los mismos, todas estas variables
constituyen una fuerza importante que ejerce dinamismo al sector, (Porter, 1990), plantea
que para un sector existen 5 fuerzas que indistintamente estan ejerciendo una presion en él,
que estas fuerzas pueden determinar su estado actual, entonces las variables mencionadas
conforman la primera fuerza que es el poder de negociacion de los proveedores, éste se
presenta, dependiendo de la cantidad de los mismos, la especializacion o caracteristicas
especiales del bien que proveen porque ademas de esto depende el precio, la distribucion y
facilidad de acceso desde y a sus canales de ventas, si tienen conformadas alianzas entre ellos
0no

Debido a la alta concentracién en el mercado de empresas existentes, y a la facilidad que
tienen los clientes de cambiar de proveedores, estos deben de brindar el mejor servicio a sus
clientes, ya que con tan solo un descuido basta para que el proveedor pierda a un cliente. El
precio de los productos ofertados por los proveedores tiene poca variacion, sin embargo, el
elemento diferenciador es la calidad que estos ofrecen; esto les quita fuerza a los proveedores

sobre sus clientes (Then et al., 2014), se encuentra en tipos de proveedores como los

31



albafiiles, los toderos o los arrendadores, el costo notarial es el mismo para al sector y se
encuentra normalizado, sin embargo las aseguradoras de manera individual o agremiadas si
pueden ejercer presion en el sector inmobiliario generando impacto en los resultados e
incluso en la continuidad de los negocios.

La segunda fuerza es el poder de negociacion de los compradores o clientes. La fuerza
que poseen los compradores en el sector representa la segunda fuerza de mayor importancia
en el sector de la promocion inmobiliaria. Esto se debe, principalmente, al poder econémico
que representa para el sector, porque, obviamente, no existiria un sector si no fuera por un
cliente como es tipico en todos los sectores de produccién. Dentro de la clase alta, la mayor
fuerza la obtienen los compradores debido a sus altas exigencias. Mientras en la clase media
al igual que la baja tiene la mayor influencia con relacion al costo y facilidad de cambio. Lo
representativo de todas las clases es esto: Grado de exigencia, costo y facilidad de cambio y
sensibilidad ante el precio (Then et al., 2014).

El factor que concierne a la sensibilidad que muestra el comprador ante los precios es el
segundo aspecto que les da fuerza a los compradores. El grado de la gran inversion que esta
efectuando, hace que cualquier cambio en el costo sea importante para él. Esto le brinda
fuerza para poder interactuar con los promotores y conseguir menores precios por medio de
acuerdos de pago que van desde la compra en plano (aportando capital para los primeros
pasos de la construccion), pagos progresivos o el pago total del inmueble. Estos cambios se
podrian ver reflejados en un significativo porciento de rebaja para el comprador (Then et al.,
2014).

Esta fuerza es muy importante porque puede ser muy positiva para el entorno si los

clientes no tienen poder de negociacion (cuanto quieren pagar) sino que el valor a pagar esté
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bajo una norma o estandar, sin embargo, si el grupo de clientes estd organizado, no hay
competencia dentro de ellos mismos, sino que imponen los precios que quieren pagar, esto
es una amenaza para el entorno.

Esta variable empieza a tener mucha relevancia cuando se mira en conjunto con otras
por ejemplo con nuevos competidores que es la siguiente fuerza que se detallard més adelante
0 con proveedores, porque entre mayor es la cantidad de estas dos variables, mayores son las
opciones que tienen los clientes con lo cual mayor es su abanico de seleccidn y puede llegar
a determinar el precio que estd dispuesto a pagar, es esa la fuerza que existe porque
indudablemente tiene un impacto en el entorno. Para el caso de estudio del presente trabajo,
los clientes son las personas o compafiias que quieren arrendar, comprar o adquirir uno de
los servicios que prestan las inmobiliarias, asi mismo estd determinado por el grupo de
propietarios que quiere entregar la administracion de sus bienes a compafiias especializadas.

La tercera fuerza es la Amenaza de nuevos competidores entrantes. Esta fuerza se refiere
a lo facil que es 0 no que exista mayor numero de competidores o competidores mas fuertes
(por alianzas entre ellos mismos), tal como se mencion6 en la fuerza del poder de
negociacion de los clientes, ésta fuerza se conforma en una amenaza en el momento en el que
el nimero de competidores sea mas alto porque le estd dando mayor poder de negociacion a
los clientes porque al tener mayores alternativas tienen mayor posibilidad de imponer el
precio que quieren pagar. Evaluar las ventajas, facilidades y oportunidades que le dan fuerza,
que benefician o ayudan a cualquier empresa promotora 0 promotor que quiera introducirse
al sector. Un mercado es atractivo para nuevos participantes cuando las barreras de entrada
son faciles de traspasar, 0 sea, cuando estos pueden obtener recursos para asi tomar control

de una parte del mercado (Restrepo & Rivera Rodriguez, 2008).
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Lo que mas fuerza les brinda a los nuevos competidores es la relacion proveedor-
competidor del sector. En la actualidad lo que importa es la venta, las nuevas empresas tienen
facilidad de obtener buenos tratos y acuerdos con los proveedores.

Después del acceso a la materia prima hay que destacar que existen dos parametros que
les dan fuerza a los nuevos integrantes: esto hace referencia a la facilidad de innovar y hacerse
reconocer dentro del sector. Segun las encuestas realizadas, no es dificil ingresar al sector
con un producto innovador. El reconocimiento en el sector depende, principalmente, de la
publicidad, digase, aparecer en revistas y paginas web inmobiliarias, vallas publicitarias,
entre otros medios. Luego de esta primera accion de reconocimiento, los primeros clientes
suelen expandir esta publicidad, basandose en su satisfaccion y experiencia, creandole a la
empresa una posicion de marca (Then et al., 2014).

Hay parametros que significan un desafio para un nuevo competidor. Tratandose del
sector de promocidn inmobiliaria, la inversion necesaria es fundamental. El capital necesario
para ingresar al sector es alto ya que el producto es un proyecto inmobiliario. Esto provoca
que las empresas tengan indices de rentabilidad negativos debido a la gran inversion de
capital necesario y al poco ingreso gue se obtiene durante el desarrollo del proyecto, ya que

se convierte en un ingreso al momento de la entrega del inmueble.

En un sentido similar afectan los costos fijos a los nuevos competidores. Los costos fijos
necesarios para mantener una empresa funcionando son medio altos; digase, empleados fijos,
servicios, mantenimiento de oficina, etc. Lo que se traduce en un desafio para las nuevas
empresas debido a que deben mantener la compafiia funcionando sin necesariamente estar

produciendo (Then et al., 2014).
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En el caso de estudio, ésta amenaza es evidente por la facilidad que existe de crear nuevas
empresas inmobiliarias y dada la facilidad que existan clientes que quieran utilizar sus
Servicios.

La cuarta fuerza es la existencia de productos sustitutos, la cual hace referencia a otros
productos que haya en el mercado que sirvan para lo mismo pero que no son lo mismo, en el
caso del entorno que se va a analizar los productos sustitutos no son relevantes, porque son
los albergues, hospedajes y hoteles, pero no esté en el foco de los clientes de este sector.

Vale la pena tener en cuenta que de acuerdo con Acosta & Ircania (2013), el 10% de la
demanda de viviendas tiene como fin el alquiler, y este, aunque teéricamente puede
considerarse como un sustituto de la venta, es una amenaza solamente transitoria y temporal
sobre el sector de promocion de inmuebles nuevos.

Esto se debe a que, como inversion, las personas tienden a comprar inmuebles nuevos
para destinarlos al negocio de la renta. Debido a un factor cultural, en nuestro pais el alquiler
de inmuebles y la compra de viviendas usadas, no es considerado un sustituto de lo que
significa una vivienda nueva. Sin embargo, cuando las tasas de interés incrementan en un 20-
30%, estos pasan a ser una real e importante amenaza para el sector de la promocién de
viviendas nuevas (Then et al., 2014).

Por Gltimo esté la rivalidad entre competidores, que al final se puede concluir que es una
fuerza que tiene un impacto tan fuerte como ha sido el impacto de las cuatro fuerzas anteriores
y sus combinaciones entre si, por ejemplo, una gran cantidad de competidores, sin productos
sustitutos, sin muchos inmuebles para arrendar o vender, entonces los competidores
empiezan a tratar de diferenciarse por el precio, en un tipo de mercado como el expuesto, la

unica forma de sobresalir es diferenciandose de los demas, el que lo hace; gana, en ese sentido
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la fuerza analizada obrara de acuerdo a lo que se requiera, politica de costos, calidad, servicio,
alianzas, todos esos son pasos que son determinados como cada competidor va analizando el
impacto de las fuerzas para si mismo.

Parametros como el posicionamiento de los competidores, los costos fijos que envuelven
al sector, que tantos competidores hay, si hay o no guerra de precios, entre otras cosas son
los que definen el nivel de rivalidad del sector. Ademas, se toman en cuenta las situaciones
que hacen dificil la salida del sector. Esta fuerza varia segln la clase a la cual se dirige el
sector. Asi mismo, el grado de hacinamiento es otro de los aspectos que le da poder a la
fuerza, sin embargo, a los que mas afecta esta similitud entre empresas y productos ofertados
es a la clase baja debido a que a las empresas de este gremio les resulta muy dificil
diferenciarse en el producto manteniendo el precio de competencia. Por el hecho de que en
este gremio los productos son muy estandares (Then et al., 2014).

El hecho de gue la clase alta es un gremio del sector que se caracteriza por presentar
altos costos, las altas exigencias, y la minoria de los consumidores, explica por qué el
crecimiento en cuanto a clientes tiende a disminuir, segun lo observado en los ultimos afios,
la rivalidad dentro de este gremio con relacion a los otros.

En suma, la alta competitividad del sector se debe primordialmente a la alta
concentracion de empresas y la alta influencia que significa la participacion de la minoria
que representan las grandes empresas. El capital con el que cuentan, las estrategias de
produccion en masa, integracion hacia atrés y hacia adelante que diferencia a este limitado
grupo les permite ofrecer precios relativamente bajos. Esto representa una gran amenaza para
el resto del sector debido a que deben ajustarse a ofrecer una mejor oferta aceptando menos

margenes de rentabilidad. De la misma forma afectan los negocios ilicitos al sector. El sector
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de la promocién inmobiliaria es la via preferida para legalizar el dinero de origen indebido.
Como lo primordial en su caso no es recuperar la inversion o si quiera vender, ofrecen precios

insolitos con los cuales es dificil competir (Then et al., 2014).

2.1.3 La informalidad.

Los temas de informalidad son importantes por varios factores. En primer lugar, porque
tienen un impacto grande sobre la productividad; las firmas informales no tienen el mismo
acceso que las firmas formales a programas del gobierno y, lo mas importante, tienen acceso
limitado a ciertos mercados: el mercado financiero, el mercado internacional y los mercados
de empresas mas grandes. Por tanto, en un escenario de mayor informalidad la productividad
se reduce, se reducen los ingresos de los hogares y esto tiende a aumentar la pobreza (CCB,
2010).

En segundo lugar, porque tienen un impacto directo en los temas de bienestar, mediante
la generacion de empleo y a través de los ingresos de los hogares; una informalidad tan alta
como la existente en Colombia es un obstaculo muy grande para reducir la pobreza. Ademas,
la informalidad también tiene un impacto sustancial en las cuentas fiscales. Mediante ciertos
canales la informalidad tiende a impactar tanto el recaudo como el gasto del gobierno. El
recaudo, porque no se contribuye con los impuestos que deberian pagarse, es decir, que a
mayor informalidad el recaudo se reduce; pero, al mismo tiempo, el gasto se incrementa
porque los trabajadores informales estan desvinculados de la seguridad social y es necesario
proveerles algunos servicios.

Una “reduccion de la informalidad” es clave para lograr desarrollar en Colombia un
sector empresarial mas dinamico que impulse el crecimiento econémico y, por esa via, el

empleo y los ingresos.
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En relacion con los principales problemas que surgen de la informalidad empresarial, de
acuerdo con algunos resultados de una encuesta realizada para Ameérica Latina, el 20% de
los empresarios formales encuestados sefialaron la competencia de los informales como el
principal obstaculo que enfrentan para desarrollar su actividad productiva.

En el caso de Colombia, la cifra es ain mayor, 26%. Lo cual refleja el hecho de que la
incidencia de la informalidad en Colombia tiende a ser mayor que en el resto de
Latinoamérica.

La discusion hoy dia tiende a aceptar que el fenomeno de la informalidad es tan
heterogéneo y complejo, en sus caracteristicas y en sus causas, que mas que desechar de
entrada alguno de los tres enfoques frente a los demas, tiende a admitir que puedan coexistir
distintas causas de informalidad y que a cada una de ellas corresponderia un enfoque de
politica distinto. Se ha observado, por ejemplo, que en épocas de contraccion econémica
predomina el crecimiento de la informalidad asociada a las causas de supervivencia, en tanto
que en periodos de expansion se multiplican los casos de informalidad asociada al fendmeno
de escape 0 a las estrategias de descentralizacion productiva (Samaniego, 2008).

En el caso de la ciudad de Bogota la informalidad laboral es muy alta (52%-62%) en las
empresas con menos de cinco trabajadores, y persiste en las pequefias (una informalidad
media entre 21%-35%), medianas y grandes. La informalidad laboral es un fendmeno que
sigue el patron espacial de la aglomeracion del tejido econémico en Bogota; es decir, es una
tipica forma de L desde el centro hacia el Chicé y del centro al Aeropuerto y Fontibon, y se
expande hacia el sur occidente por la Avenida las Américas y Primera de Mayo hasta Bosa

y hacia el Nor-Occidente hasta Engativa y Suba. La localizacién de la tasa de informalidad
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por tamafio de empresa muestra una clara segmentacion urbana; la mitad de la ciudad hacia
el sur (Gutiérrez, 2018).

Por su parte, la aglomeracion es un factor de atractividad de las actividades econémicas
en general, de tal manera que los resultados asocian menores niveles de informalidad con
esta variable. Dicho efecto es negativo en la zona del Chicé donde existe la mayor
aglomeracion empresarial de la ciudad, y a medida que aumenta la distancia de esta zona
expandiéndose hacia el noroccidente de la ciudad el efecto de la aglomeracion sobre la
informalidad se atenda. Entre mas periférica es la zona, el signo de asociacion entre estas dos
variables se vuelve positivo, puesto que las zonas periféricas presentan aglomeraciones
donde la informalidad es predominante (Gutiérrez, 2018).

Para el caso de estudio, esta demostrado que la informalidad en el sector inmobiliario en
Bogota, ejerce presion en la fuerza de negociacion de algunos tipos de proveedores, como
son los albariiles, los toderos, algunos arrendadores, con los cuales las transacciones se
pueden realizar disminuyendo los costos y disminuyendo la calidad sobre los servicios
recibidos, tema que a una compafiia del sector le impacta mucho porque los proveedores
calificados entran ejerciendo mayor presion, sin embargo hay otro tipo de proveedores como
las notarias no sufren el impacto dado que los costos de las transacciones y la calidad de los
servicios es estandarizada, por ultimo en la variable aseguradoras; la informalidad no
presenta impacto para el sector inmobiliario, dado que las politicas de los seguros asi como
la agremiacién esta velando por la solidez y seriedad de la empresa con la que se esta
negociando, en ése sentido no tomaran los riesgos de manera masiva, - contratando por los
mismos precios con personas naturales o intermediarios — y mucho menos al mismo precio

gue se contrata con las compafiias inmobiliarias quienes ofrecen las garantias mencionadas.
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La presencia de la informalidad en la segunda fuerza analizada, el poder de negociacion
de los compradores o clientes es importante, pero se debe validar desde dos aspectos el
primero es lo que esperan los compradores, como se menciond anteriormente; la clase alta,
espera calidad y para la clase media y baja es la relacion al costo y facilidad de cambio. En
ese sentido la informalidad impacta al sector inmobiliario porque puede ofrecer menores
costos, el impacto es quiza donde mas lo evidencian inmobiliarias como Disefiando Futuro,
Inmobiliaria Profesional y Novaxim porque sus servicios contemplan procesos de revision
en listas restrictivas, validacion y aceptacion de los documentos por parte de las aseguradoras
y un respaldo de garantia de la transaccion, lo que hace que sus costos estén establecidos y
para que sean viables no pueden negociar a la baja. El segundo aspecto esta relacionado con
el riesgo que el comprador esté dispuesto a aceptar, si bien no se pretende mencionar que
todos las personas o compariias informales representan riesgo, lo que si es cierto es que es
mayor la incertidumbre de responsabilidad ante eventos como siniestros o con temas legales.

Siendo la tercera fuerza la Amenaza de nuevos competidores entrantes, el mismo ingreso
de los informales incrementa el nimero de competidores convirtiéndose en una amenaza tal
como se menciond anteriormente que da a los clientes mayor posibilidad de definir el precio
que quieren pagar y como se menciona, tan solo en la encuesta respondida, cerca al 20%
corresponde a competidores informales.

En cuanto a la cuarta fuerza, existencia de productos sustitutos, y de acuerdo como se
presento en el analisis del sector inmobiliario, al no existir productos sustitutos no se afecta
ni a dicho sector ni se ve afectado el sector informal.

En cuanto a la rivalidad entre competidores, el analisis fue descrito en la evaluacion de

esta fuerza en el sector inmobiliario, la informalidad representa mayor cantidad de
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competidores (tercera fuerza), las variables de impacto son entre otras; precio que se refiere
a valor por el que el cliente quiere transar y al valor de la comision diferencial que es el que
cobra la compaiiia inmobiliaria, de acuerdo a lo comentado por Inmobiliaria Profesional y
Novaxim, se han presentado situaciones en las que en medio de la transaccion han llegado
los informales ofreciendo los clientes ya contactados y con el inmueble seleccionado, con el
fin de cederlos y asi facilitar la transaccion con las aseguradoras a traves de la inmobiliaria,
situacion que es desventajosa para la inmobiliaria y sobre la cual deciden no participar, otra
variables es la calidad del servicio, la cual aparentemente es similar en el momento preventa
pero es en la posventa donde el cliente; ante situaciones de reclamos hubiere preferido
realizar la transaccion con la compafiia inmobiliaria, pero a esa altura ya fue impactada la
compafiia inmobiliaria, las demas variables tienen que ver con la responsabilidad ante
sucesos, el respaldo el cual es diferente de una compafiia al que pueda ofrecer un agente
informal, y por Gltimo, la lealtad de los clientes y el riesgo que quieran asumir..

Si se compara la situacion descrita con la forma como se lleva a cabo el negocio
Inmobiliario en Estados Unidos segln Zapata Vega, José (2013), se encuentran diferencias
que permiten evidenciar la existencia del sector informal, por ejemplo las agremiaciones
fuertes, la idoneidad de las personas que asesoran las transacciones inmobiliarias, existe la
Asociacion Nacional de profesionales inmobiliarios (NAR - NATIONAL ASSOCIATION
OF REALTORS) que reune a todos los trabajadores del sector, permite flexibilidad,
velocidad, y confiabilidad — todos los trabajadores son reconocidos por la entidad; estan
carnetizados -, esto se logra solo si los agente demuestran la capacidad y el conocimiento
necesarios lo que ademas genera confianza por parte de so , ademas al ser una actividad
formalizada por el mismo estado; existe la banda de precios lo que elimina la posibilidad de

transar por debajo del valor de la comision inmobiliaria; dejando de ser el factor determinante
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en la transaccion. Muy importante para resaltar es que los principios fundamentales de la
NAR estan enfocados en la proteccion y fortalecimiento de la capacidad de los
estadounidenses para transar con bienes inmuebles “protege y promueve la propiedad de la
vivienda y la inversion inmobiliaria”, comparado con la realidad Colombiana y para efectos
de la presente investigacion con la realidad de Bogota; un ente similar es la Lonja — que sera
abordada mas adelante - la cual surge con una necesidad de informar, pero se encuentran
diferencias como que son “algunos” los asociados, o que se brindan garantias de honestidad
y el fuerte en su historia han sido los procesos de avaltos de grandes dimensiones en el pais,
otra diferencia no hay politicas por agremiar a la totalidad, por generar un cédigo de ética o

por generar presion hacia la formalizacion de la actividad.

2.1.4 Informalidad vs llegalidad.

Segln Quejada, Yanez & Cano (2014) “la informalidad representa una alternativa de
fuente de ingresos ante la falta de oportunidades que tienen las personas de obtener un empleo
en el sector formal” (p.2). Parra (2013) mencionaba que el interés por los temas de
informalidad y de ilegalidad en las sociedades latinoamericanas remite a un sinnimero de
actividades legales y formales en las que se desarrollan algunas actividades ilicitas, 0 a un
medio de informalidad que se ha vuelto lo normal del funcionamiento social. EI mismo autor
aduce que lo informal y lo ilegal toman un espacio amplio en el lenguaje de los ciudadanos
y de la ciudad. Se habla de lo informal, de lo ilegal, de lo corrupto, lo que demuestra que los
actores se sienten afectados o comprometidos.

Por otra parte, se trata de actividades informales que se producen fuera del ambito de la
regulacion del Estado; se ha hecho una clasificacion funcional de las actividades informales

segun sus objetivos. En primer lugar, economias de supervivencia. Se trata de una actividad
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que procura la supervivencia de una persona o un hogar a partir de la produccion directa o de
la venta de bienes y servicios en un mercado. En segundo lugar, economia informal de
explotacion dependiente, cuando la actividad informal estd orientada a mejorar la gestion y
a reducir los costos laborales de empresas formales, a través de contrataciones no declaradas
y/o de empresarios informales. En tercer lugar, economia de crecimiento, organizacion de
pequefias empresas con el objeto de acumular capital, aprovechando las relaciones de
solidaridad que puedan existir entre ellas (Quejada, Yanez, & Cano, 2014).

La importancia que ha tomado la economia informal en las economias obliga a tenerla
en cuenta de una “manera tolerante” y a entender su complejidad y sus relaciones con la
legalidad y con la ilegalidad. Es por esto que segln sea la caracterizacion de los procesos de
produccién, circulacion vy distribucién del producto, se lo denomina formal/legal,
formal/ilegal, informal/legal, informal/ilegal. Estas posibilidades permiten mencionar la
complejidad de la caracterizacion y mostrar desde el inicio la naturaleza de las economias y,
por lo tanto, de las relaciones (Quejada, Yanez, & Cano, 2014).

En el caso de las empresas inmobiliarias se deben distinguir dos niveles de andlisis: Un
nivel politico, en el que el uso de lo informal prevalece sobre lo ilegal haciendo una distincion
de grados de delito, pretendiendo mostrar que el mundo informal es menos grave que el
ilegal, ya que no hay restricciones actuales que limiten y condicionen su actividad. El
problema de tratar la informalidad como un sector es que funciona como un gran paraguas
bajo el que se abrigan multiples realidades (Parra, 2013).

Un segundo nivel, que denominado moral, que se incrusta en la estructura politica, moral
y juridica, que histéricamente ha conformado una nacion centrada en la sociedad, y no en el
Estado, en un sentido més bien anti-Estado, dandole una centralidad a la sociedad, haciendo

que las personas no crean en la legitimidad del Estado, sino en las reglas tradicionales de la
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familia, del grupo social al que pertenecen, de su lugar de origen y socializacion. Una relacion
con la nacion que estd atravesada por relaciones sociales informales, que cuenta con
intermediarios locales que sirven de lazo con las autoridades. La idea de la informalidad, de
cierta ilegalidad, es un elemento inescrupuloso que estd presente en los paises
latinoamericanos (Parra, 2013). Con base en lo anterior se concluye como la informalidad,
genera entre otros aspectos competencia desleal con respecto a las empresas formales.

Para validar una situacion similar en Estados Unidos, Chanala, Manis (2015), menciona
que tras la recesion econdmica, muchas personas se han visto en la dindmica de ganarse la
vida por fuera de lo que se concibe como economia formal y tradicional, alquilando

habitaciones dentro de sus casas de manera ilegal.

2.1.5 Organizacion del Sector Inmobiliario en Bogota.

Algunas empresas del sector inmobiliario en Bogota se agrupan en la lonja de Bogota,
una entidad sin animo de lucro fundada en 1945, quien se encarga de prestar servicios de
perfeccionamiento del mercado de la propiedad raiz.

Existen 4 lineas de negocio:

e Arriendos.

e Auvallos

e Propiedad Horizontal

e Ventas
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Promotores
Constructores

Figura 12. Estructura general de la Lonja de Bogota
Fuente: Lonja de Bogota (2018)

La lonja de Bogota es una entidad sin animo de lucro que busca ofrecer garantias de
moralidad, seguridad y moralidad y eficiencia en las transacciones de finca raiz en la ciudad
de Bogota.

Ofrece beneficios como:

e Maxima exposicion del inmueble en el mercado: la propiedad es
promocionada por todas las inmobiliarias afiliadas al sistema

e Amplio portafolio de inmuebles

Venta del inmueble mas réapida

Claridad en las negociaciones

Codigo de Etica

Fortalecimiento en las relaciones comerciales
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Esta conformada por seis grandes areas, Gremial, Avaltos, Formacion, Juridica, Normas
Urbanisticas, y de Investigaciones.

Para Carolina Mufioz, gerente de la Inmobiliaria Disefiando Futuro, La Lonja de Bogota
actlia como un ente agrupador de los temas relacionados con el sector inmobiliario, normas
asesorias, practicas mas comunes sin embargo no se evidencia ni una decisién de entender la
informalidad como un problema para el sector, ni controles o fuerzas para contrarrestarla.

La revision de documentacion de la Lonja de Bogota realizada en la investigacion para
el presente trabajo; permite validar lo expuesto, no aparece el tema de la informalidad ni
problemas del sector enunciados, y se puede concluir que todos los beneficios y servicios que
ofrece la Lonja estan enmarcados dentro de contratos de prestacion de servicios y asesorias.

Otro grupo de inmobiliarias funciona sin la asociacion a la lonja y lo pueden hacer
formalmente establecidas, con inscripcion en la camara de comercio y con el pago de todas
las obligaciones de ley — impuestos, prestaciones sociales — y las tarifas suelen ser las
establecidas a nivel de mercado, aunque el hecho de no encontrase formalizadas por ley
dichas tarifas, hace que en ocasiones se negocien por debajo del valor de mercado con el
animo de lograr la fidelidad de los clientes o abrir las puertas a nuevos negocios

Por ultimo, existen inmobiliarias no registradas en la camara de comercio y personas
independientes también si registro legal, que participan en el mercado inmobiliario, que para
los fines del presente trabajo conforman la informalidad del sector inmobiliario. No es
concluyente que este grupo no genere impuestos — Recaudo para al estado -, o que las

prestaciones de ley de sus trabajadores no sean respetadas.
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2.1.6 Tendencias asociadas al entorno inmobiliario.

En el andlisis del sector se hace necesario identificar los aspectos relevantes que pueden
estar impactandolo, puede ser de forma directa o indirecta, pudiéndose constituir, algunos de
ellos, en riesgos para su desarrollo. En seguida se exploraran los aspectos generales que
impactan al sector inmobiliario y se evallan los riesgos y el impacto teniendo en cuanta como
foco el objetivo del presente trabajo.

En ese sentido, los principales aspectos que estan impactando al sector inmobiliario, a
nivel mundial, son las denominadas megatendencias, enmarcadas por: crecimiento
demografico, cambios en el poder econémico, urbanizacion acelerada, cambio climético y
escasez de recursos y, por ultimo, avances tecnolégicos (PWC, 2016).

e Crecimiento demografico:

La forma descontrolada en la que esta creciendo la poblacion en diversos paises, asi
como las diferencias culturales, econémicas y de convivencia, pueden conllevar a grandes
cambios como la generacion de mayores cargas impositivas para atender temas sociales, de
salud y educacion (con esquemas diferentes en cada pais), y adaptacion de modelos laborales
(segun la realidad de cada pais). Esta tendencia afecta al sector inmobiliario, ya que el
crecimiento en la cantidad de personas impacta la oferta y la demanda, los precios, la calidad
de vida y la legislacion relacionada, entre otros, por lo que se debe considerar como una
variable relevante a la hora de analizar la situacién actual, adicional porque el crecimiento
de la informalidad también se viene presentando en forma paralela al fendmeno de la
expansion demogréafica, segin DANE (2019), en la ciudad de Bogota se ha incrementado la
ocupacion informal en 23,7%, desde Enero de 2007 a Febrero de 2020. (afios en los cuales

se encuentra establecida la informacion del informe).
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e Cambios en el poder econémico:

Otra gran tendencia mundial es el surgimiento de economias alternas, en donde la
globalizacion y la interconexion estan cambiando la orientacion de los mercados. Asi mismo,
debido a que ésta megatendencia esta ligada al fomento de visitantes extranjeros, no se puede
menospreciar el riesgo de aparicion de colonias que puedan ejercer presion por precios,
cantidades y efecto directo tanto en la oferta como en la demanda. En Bogota esto se observa
claramente como una tendencia a preferir vivienda en sectores especificos de poblaciéon y
ademas de generar la presion por la demanda de inmuebles ha generado la necesidad por
parte de las autoridades de generar planes de accion y atencion.

e Urbanizacion acelerada:

Indudablemente, la urbanizacién acelerada es un riesgo del sector inmobiliario. Las
ciudades se hacen cada vez mas grandes, se incrementan las vias de acceso, las vias de
comunicacion, las preferencias por ciertos sectores, asi como los efectos en los precios (por
ejemplo las valorizaciones o devaluaciones de terrenos o inmuebles). Esta tendencia marca
un riesgo directo en el sector inmobiliario, a nivel mundial y como se puede evidenciar, en
el informe del sector servicios en la regién Bogota — Cundinamarca, CCB, (2004), no solo es
la aglomeracién y el constante crecimiento de poblacion y de unidades de vivienda sino la
generacion de servicios que se deben prestar por el crecimiento de la demanda, Bogota ha
presentado un continuo cambio y se ha incrementado la cantidad de metros construidos

(Alcaldia de Bogota, 2017).
e Avances tecnoldgicos:

Asi mismo, la evolucién de la tecnologia cambia los modelos mundiales de trabajo,

necesidad de informacion, cantidad de informacion, sedentarismo, tendencia a permanecer
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mas tiempo en los hogares (por teletrabajo). Al sector inmobiliario le genera un riesgo de alto
impacto, ya que la seleccion de un inmueble puede darse por interconectividad del mismo,
por facilidades de acceso, por uso de energias alternas (solar), internet, entre otros aspectos.
Los avances en la tecnologia son una variable de riesgo de impacto alto en el sector
inmobiliario, dada la competencia desleal de las empresas informales.

En el caso colombiano, ademas de ser susceptible a las megatendencias descritas, existen
otros tipos de riesgos como la competencia desleal, que tiene que ver con la forma en la que
es prestado el servicio segln la naturaleza de las empresas.

De acuerdo con De la Pefia (1996), “se ha denominado economia informal a las
actividades que generan ingresos monetarios sin someterse a las regulaciones estatales”
(p.109).

Esta economia, definida como informal, no estructural, oculta o de tantas formas como hoy
se intenta describir, cubre el conjunto de actividades desarrolladas por personas 0 empresas que
no son declaradas ante las autoridades y que, por supuesto, escapa a los registros tributarios y a

todo un sistema regulatorio de las mismas. (Gomez, 2007, p.49)

Segun los estudios de Loayza (1996) y Loayza (1997), para 1996 la economia informal,
como porcentaje del PIB, representaba en Colombia el 35,1%, siendo un porcentaje muy
importante.

Esto, a su vez, se expresa hoy en el fendbmeno de ampliacion de la pequefia y mediana
empresa como forma de enfrentar la produccion de bienes y servicios en los paises y como
unidades generadoras de nuevos empleos, frente a la incapacidad mostrada por las grandes
empresas para crecer y generar empleo en condiciones de competitividad, desfavorable en el

actual modelo, siendo la economia colombiana un buen ejemplo de esta situacion, donde la
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economia productiva del pais es desarrollada en mas de un 50% por micro y pequefias

empresas (Gémez, 2007).

2.1.7 Analisis de prospectiva.

La prospectiva es entendida como un analisis que se realiza a futuro, que busca
identificar cudl serd el impacto que ejerceran ciertas variables en determinado fenémeno. El
andlisis a futuro permite realizar planeacién como una estrategia para alcanzar los objetivos
y prever problematicas posibles (Arango & Cuevas, 2014).

Para la realizacion de anélisis prospectiva se requiere no sélo establecer una pregunta
sustentada en una firme base tedrica, sino también generar la pregunta correcta basada en el
consenso y en la racionalidad; el consenso puede estar argumentado en el conformismo y
contaminar lo que la mayoria establezca, lo cual no necesariamente esta correcto; también se
deben buscar alternativas de preguntas que puedan llevar a las posibles respuestas.

Un descriptivo de la anticipacion antes de actuar o planeacién a futuro se puede analizar
en el triangulo griego, en el que se establecen tres momentos, la anticipacion, la accién

estratégica y la apropiacidn, como se muestra en la imagen siguiente:

Anticipacion
Pensamiento
Prospectivo

Accion
estratégica

Apropiacion
Movilizacion
Colectiva

Figura 13. El tridngulo griego
Fuente: Godet (2006, p.34)
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De acuerdo con Godet, el balance entre los tres puntos debe ser 6ptimo para que funcione
apropiadamente, es decir, una vez que se ha planteado la pregunta correcta, se establece la
anticipacion a traves de las propuestas de los expertos; este proceso genera una movilizacion
colectiva también llamada apropiacion, en donde los interesados, en este caso los expertos,
generan una propuesta que esta separada de los problemas que se generan en el dia a dia.

Los productos formales de reflexion prospectiva van més alla de la presentacion de
escenarios y mas alla de la presentacion de planes, implican también generar escenarios
optimistas y escenarios pesimistas. La prospectiva mejora el proceso de toma de decisiones
a través de (Arcade, Godet, Meunier & Roubelat, 2004):

e Desarrollar marcos de referencia Gtiles para la toma de decisiones y la
planificacion.

o |dentificar futuros peligros y oportunidades.

e Sugerir una variedad de enfoques posibles para la resolucion de problemas.

e Contribuir a evaluar politicas y acciones alternativas en el mediano y largo

plazo

Para llevar a cabo dicho analisis, Godet (2010) disefié la caja de herramientas, la cual
consiste en instrumentos, métodos y técnicas disefiadas para facilitar la planificacion. Los
métodos y herramientas de software que apoyan los procesos de analisis de los métodos de
escenarios creados, entre los méas usados se encuentran:

e TALLERES DE PROSPECTIVA, selecciona la pregunta correcta y escoge el
método apropiado.

¢ MICMALC, identifica las variables clave para el analisis estructural.
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e MACTOR, analiza las estrategias de los diferentes actores, identifica la
posicién de actores, sus fuerzas, convergencias y divergencias.

e MORPHOL, guia el campo de posibilidades mediante el analisis morfoldgico.

e MULTIPOLAR, evallay escoge la opcion estratégica.

e SMIC Prob-Expert, reduce incertidumbre con la ayuda de entrevistas con

expertos.

Dada la naturaleza de la presente investigacion se elige el desarrollo del estudio de
prospectiva con el método MICMAC ya que permite la identificacion de las variables clave,
con las que se busca prevenir problematicas en el sistema —mercado inmobiliario- y la
funcionalidad de su dindmica (Arango & Cuevas, 2014).

Para llevar a cabo la aplicacion de una investigacion mediante el método MICMAC, se
debe tener establecido el alcance del sistema -mercado inmobiliario- a estudiar,
posteriormente se determinara un inventario de las variables que seran estudiadas.

Dentro de la técnica Analisis estructural mediante el Método MICMAC, se tiene como
objetivos describir un sistema -mercado inmobiliario- con ayuda de una matriz que conecta
los componentes del mismo; también busca identificar las variables influyentes y
dependientes del estudio, al mismo tiempo busca realizar una reflexion colectiva del grupo
de estudio y también reduce la complejidad de dicho sistema -mercado inmobiliario- a puntos
concretos.

El método MICMAC “consiste en elevar la matriz de analisis estructural a una potencia
de valores sucesivos, de este modo se analizan miles y millones de lineas en la mayoria de

sistemas concretos” (Godet, 2003, p.183).
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Para llevar a cabo el analisis estructural como herramienta de reflexion, se necesita tener
identificadas las variables que seran utilizadas en la matriz estructural; partiendo de esta
postura, el objetivo del analisis estructural es identificar a través del sistema MICMAC las
variables influyentes y dependientes, pero prioritariamente las variables clave y aquellas que
la integran. Veamos la explicacion que Godet (2003) nos da del método.

Procedimiento del método MICMAC.

Para llevar a cabo el estudio de andlisis prospectivo, es fundamental que el marco teorico
sustente las variables que se utilizaran en la matriz de analisis estructural. A continuacion, se
describiran las tres fases que se realizan en la investigacion del método MICMAC:

Fase 1. Listado de las variables. Se enlistan las variables (ya identificadas mediante
estudios previos o justificadas a traveés del marco teorico), el laboratorio de analisis
prospectivo de Godet (2010) menciona que no deben exceder el nimero de 70-80 variables,
ya que la aplicacion del analisis a través de la matriz estructural se vuelve cansada, sin
embargo, Arango & Cuevas (2014) consideran que se pueden realizar estudios con alrededor
de 10 variables. Es conveniente que, si las variables enlistadas son méas de 20 variables, se
aplique la matriz de andlisis en varias sesiones segun convenga, ya que puede provocar
confusion. Dichas variables deben ser validadas por un grupo de expertos que ayuden a
verificar el significado de las variables, asi como la eliminacion de algunas de ellas, todo a
través del consenso de los expertos con el objetivo de eliminar riesgos.

Primero se deben enlistar las variables en un cuadro separadas por rubros que engloban
a cada variable, también se debe definir cada una de las variables con el objetivo de tener
claro el significado de cada una de ellas y evitar con esto que no se dupliquen variables.

Fase 2. Descripcion de relaciones entre las variables. Para llevar a cabo esta fase,

primero se enlistan las variables en un cuadro de nombre “matriz estructural de variables,”
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utilizando un nombre corto para cada una de las variables debido al espacio utilizado; cada
una de las variables debe encontrarse en un cruce con cada variable restante. Posterior a la
elaboracion de la tabla, se procede al llenado de esta, previa identificacion de los expertos y
solicitud de participacion en el estudio; el llenado de la matriz (cuadro) es cualitativo, y para
cada pareja de variables se realiza la siguiente pregunta:

¢Existe una relacion de influencia directa entre la variable i y la variable j? Si es que no
se anota 0, en el caso contrario se pregunta si esta relacion de influencia directa es, débil (1),
mediana (2), fuerte (3) o potencial (P) (Godet, 2010, p11).

Esta fase podria llevar mas tiempo de lo esperado, ya que se torna cansada su aplicacion
y a la vez confusa para los expertos, por lo que es recomendado realizar el analisis en més de
un momento.

Una vez suministrados los datos basicos, se debe obtener la media o la moda, seguin sea
el criterio para considerar, justificando el porqué de dicha decision de los datos de la matriz
estructural llenada por los expertos, de tal manera que al final se tendra una Unica tabla
(matriz) de datos, la cual serd suministrada al sistema que se esta evaluando.

Una vez que se tiene la lista final de variables, varios datos deberan ser suministrados
por el investigador al software del programa, como el listado de los actores, lista de las
variables, nombre corto de las variables, en caso de que éste represente mas de dos palabras.

La prospectiva no pretende eliminar la incertidumbre, Unicamente busca reducirla
tomando decisiones lo mas acertadas posibles, en busca del futuro deseado. El objetivo del
analisis estructural planteado previamente, es determinar cudles son las variables mas
recurrentes de influencia que hay y como esta influencia es determinante sobre el resto de las
variables, de tal forma que se le pondra una atencion especial a las variables clave, ya que

son ellas las que identificaran los elementos mas impactantes en el plano llamado de
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influencia y dependencia, sin dejar de considerar la importancia que el resto de las variables
tiene para hacer cumplir las tareas de las variables clave.

Una vez llenado los datos en el sistema electronico, se continua con la fase nimero tres.

Fase 3: Identificacion de las variables clave con el MICMAC. En esta fase se lleva a
cabo la identificacion de las variables clave.

Basicamente lo que se realizaria una vez que se tenga el listado de las variables, es
vincularlas en una tabla de doble entrada de matriz de analisis estructural, se podra constatar
que las filas y las columnas corresponden a las variables que surjan en la seleccion de la
primera etapa, estas serian entorno global, el contexto especifico, y el sistema interno.

Al respecto de la interpretacion, Arcade, Godet, Meunier y Roubelat (2004) exponen que
“los bloques diagonales incluyen las relaciones de las variables de cada subgrupo entre si,
estos bloques representan la descripcion de los subsistemas en cuestion. Los bloques no
diagonales corresponden a las relaciones entre variables de diferentes subsistemas” (p.176).
En general, lo antes explicado consiste en analizar las influencias directas y también la
intensidad por medio de apreciaciones cualitativas.

Tipologia de las variables y su interpretacion: Las variables se proyectan sobre un
gréfico de influencia y dependencia, su distribucion permite identificar cuatro categorias de
variables, las que mantienen una diferencia dependiendo de la funcién en la dinamica del

sistema (Tabla 4):
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Tabla 4. Clasificacion de las variables y su ubicacion

Diagonales

Variables y descripcion

La primera diagonal de
entrada/salida aporta el sentido
de lectura del sistema

-Variable de entrada: Se sitlia en la parte superior izquierda, ésta es
fuertemente motriz, poco dependiente y determina el funcionamiento del
sistema.

-Variables de salida: Se sitlan en la parte de abajo y a la derecha, éstas
dan cuenta de los resultados y funcionamiento del sistema, son poco
influyentes y muy dependientes, también se les llama variables resultado
o0 sensibles y se asocian a indicadores de evolucion, pues se traducen
como objetivos.

La segunda diagonal es la
diagonal estratégica, ya que
cuanto mas se aleja del origen,
mas caracter estratégico tiene
las variables, reparte el plano
entre las variables motrices y
las dependientes.

-Variables auténomas: Se ubican en la zona proxima al origen, son poco
influyentes o motrices y poco dependientes, se corresponden con
tendencias pasadas o inercias del sistema, no constituyen parte
determinante para el futuro del sistema.

-Variables objetivos: Combinan un reducido nivel de motricidad y de
dependencia. EI nombre les es dado porque se encuentran un tanto al
margen del comportamiento del sistema.

-Variables clave: Se ubican en la zona superior derecha, también se les
Ilama variables reto, son muy motrices y muy dependientes, perturban el
funcionamiento normal del sistema y sobre determinan el propio sistema,
son por naturaleza inestables y se corresponden con los retos del sistema.

Variables situadas en la parte
superior derecha del plano de
motricidad/de-pendencia, las
convierte en Variables
extraordinariamente
importantes e integrantes.

-Variables determinantes: Se ubican en la zona superior izquierda, son
poco dependientes y muy motrices segun la evolucion del estudio y se
convierten en freno y motor del sistema, de ahi su denominacion.

-Variables de entorno: Se sitian en la parte superior izquierda del plano,
es de escasa dependencia y son un decorado del sistema.

-Variables reguladoras: Se sitGan en la zona central del plano, se
convierten en llave de paso para alcanzar el cumplimiento de las variables
clave y son las que determinan el funcionamiento del sistema en
condiciones normales.

+ Palanca secundaria. Actuar sobre ellas significa hacer evolucionar sus
inmediatas anteriores, que a su vez afectan a la evolucion de las variables
clave. Son menos motrices, por lo tanto menos importantes cara a la
evoluciéon y funcionamiento del sistema; la importancia que ellas
adquieren para una adecuada evolucién del sistema es evidente.

+ Variables objetivos. Se ubican en la parte central, son muy
dependientes y medianamente motrices, en ellas se puede influir para que
su evolucion sea aquella que se desea, se caracterizan por un elevado
nivel de dependencia y medio de motricidad. Su denominacion viene
dada por su nivel de dependencia, permite actuar directamente sobre ellas
con un margen de maniobra gue pueda considerarse elevado.

+ Variables resultado. Se caracterizan por su baja motricidad y alta
dependencia, y suelen ser, junto con las variables objetivo, indicadores
descriptivos de la evolucién del sistema. Se trata de variables que no se
pueden abordar de frente, sino a través de las que dependen en el sistema.

Fuente: Arango & Cuevas (2014)

Dada la explicacién anterior, para una mejor visualizacion de lo descrito, véase la figura

14:
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Escala de
Influencia

\__Escalade o

Dependencia

Figura 14. Gréfico de influencia por dependencia
Fuente: Godet (2010, p.19)

El comportamiento de las variables depende en donde se sitlen, ya sea en el plano de

influencia y dependencia.

2.2 Marco normativo

El sector inmobiliario se encuentra regido, en la actualidad, por la ley 820 del 2003,
conformada por 40 articulos, en la cual se definen los tipos de negocios, vivienda, contratos,
las obligaciones y prohibiciones, el marco para determinacion de los precios “Canon” y la
forma como se deben incrementar.

Sin embargo, dado el origen y la dindmica de sus lineas de negocio, la operacion de las
compafiias inmobiliarias en Colombia esta cubierta, amparada, protegida y vigilada por una

variedad de normas de obligatorio cumplimiento.
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A continuacion, se listan las principales normas, el aspecto en el que inciden o su

alcance, en el sector inmobiliario en Colombia.

2.2.1 Constitucion Politica de Colombia.

La Constitucion Politica de Colombia de 1991 es la primera norma por excelencia
teniendo como efecto intrinseco los siguientes titulos de la misma en las empresas del sector
inmobiliario:

e Titulo I - De los principios fundamentales

e Titulo Il - De los derechos, las garantias y los deberes (Capitulo 1. De los derechos

fundamentales, 2. De los derechos sociales, econdémicos y culturales y 3. De los
derechos colectivos y del ambiente).
e Titulo VIII - De la rama judicial (Capitulos 5. De las Jurisdicciones especiales y 6.
De la Fiscalia General de la Nacion)

e Titulo IX - De la organizacion territorial (Capitulos 1. De las disposiciones generales,
3. Del régimen municipal y 4. Del régimen especial)

e Titulo XII - Del régimen econémico y de la hacienda publica (Capitulos 1. De las

disposiciones generales y 2. De los planes de desarrollo).

2.2.2 Codigo de comercio (Decreto 410 de 1971).

Todos los temas relacionados con la contratacion.

2.2.3 Estatuto tributario de los impuestos administrados por la Direccién General
de Impuestos Nacionales.
El sector inmobiliario se ve afectado por ésta norma en lo que tiene que ver con los temas

de escrituracion al momento de las negociaciones de los bienes inmuebles que se negocien.
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Adicionalmente como empresas, son responsables de la liquidacion de los respectivos

impuestos generados en el giro de su negocio.

2.2.4 Decreto 663 por medio del cual se actualiza el estatuto organico del sistema
financiero y se modifica su titulacion y numeracion.

En los temas relacionados a la numeracién de las matriculas inmobiliarias

2.2.5 Régimen de Arrendamiento de Vivienda urbana (820 del 2003).
Conformada por 40 articulos, en ésta se definen los tipos de negocios, vivienda,
contratos, asi como determina obligaciones y prohibiciones, se define el marco para

determinacion de los precios “Canon” y la forma como se deben incrementar,

2.2.6 Ley de Ordenamiento territorial (ley 388 de 1997).
Relacionado con temas como uso del suelo, concentracion, integracion inmobiliaria,

vivienda rural, urbana, reajuste de tierras.

2.2.7 Ley de tramites innecesarios en la Administracion Publica (Decreto 019 de
2012).

Cédula o registro catastral, matricula inmobiliaria, certificados de tradicion y libertad.

2.2.8 Ley 1819 de 2016.

Por medio de la cual se adopta una reforma tributaria estructural, con la que se fortalecen
los mecanismos de la lucha contra la evasién y la elusion fiscal, en relacion con la forma de
calculo y obligatoriedad de pago de los impuestos por cada unidad inmobiliaria, segun este

en los respectivos registros ante la entidad catastral.
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2.2.9 Ley de proteccion de Datos.

Proyecto de Ley 124 de 2017

2.2.10 Ley 100 (Pensiones y Salud) y ley 50 (Cesantias) y todos los articulos

relacionados.

Por ser entidades patronales, deben cumplir los requisitos de ley en cuanto a aportes

parafiscales (Salud, Pension, Solidaridad y cesantias).

2.2.11 Propiedad horizontal.

Las inmobiliarias deben generar reportes a su ente de control, la Secretaria del Habitat.

2.2.12 Resumen General de la legislacion inmobiliaria.

A continuacion se presenta en la tabla 5 un resumen general de la legislacion inmobiliaria

existente en Colombia.

Tabla 5. Resumen de la normatividad inmobiliaria existente en Colombia

NORMA TEMA
Cadigo civil Contratos
Codigo del comercio Contratacion
Les 820 de 2003 Régimen de Arrendamientos Urbanos

Decreto 2811 de 1974

Ley 44 de 1990
Ley 9 de 1989 y 1469 de 2011

Ley 160 de 1994

Ley 388 de 1997

Ley 507 de 1999

Ley 810 de 2003

Decreto 564 de 2996 (derogado
parcialmente)

Decreto 2181 de 2006

Decreto 097 de 2006

Codigo Nacional de recursos naturales renovables y de proteccion
al medio ambiente
Impuesto predial

Planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion

Por la cual se crea el sistema Nacional de Reforma agraria y
desarrollo rural campesino se regulan los baldios

Modificacion de la ley 9 de 1989

Modificacion de la ley 388 de a997

Sanciones Urbanisticas

Licencias Urbanisticas

Planes parciales
Licencias Urbanisticas en suelo rural
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Decreto 4300 de 2007
Decreto 3600 de 2007

Decreto 4065 de 2008

Decreto 4066 de 2008
Decreto 3641 de 2009
Decreto 1469 de 2010

Ley 1450 de 2011

Ley 1454 de 2011

Ley 1469 de 2011

Decreto — ley 0019 de 2012

Decreto 364 de 2013

Ley 160 de 1994

Ley 100 de 1993 y decretos
regulatorios

Ley 50 de 1990 y decretos
regulatorios

Planes parciales

Ordenamiento del suelo rural

Urbanizacion e incorporacion al desarrollo los predios y zonas
comprendidas en el suelo urbano y de expansion y normas
aplicables a la liquidacion de las plusvalia

Modificacion al decreto 3600 de 2007

Modificacion al decreto 3600 de 2007

Licencias Urbanisticas

Plan Nacional de Desarrollo 2010 — 2014

Normas organicas sobre ordenamiento territorial

Promocion del suelo urbanizable y acceso a la vivienda
Antitramites

Modificacion de las normas urbanisticas del plan de ordenamiento
territorial de Bogota D.C. adoptado mediante el decreto distrital
619 de 2000, revisada por el decreto distrital 469 de 2003 y
compilado por el decreto distrital 190 de 2004.

Adquisicién de predios rurales

Aportes parafiscales Salud y Pension

Liquidacion de cesantias

Fuente: Elaboracion propia (2018)
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3. Disefio metodoldgico

3.1 Tipo de investigacion
La investigacion fue de tipo propositivo o proyectivo, el cual se caracteriza por consistir

en.

(...) la elaboracion de una propuesta, como solucién a un problema o necesidad de tipo practico,
ya sea en un grupo social, o de una institucion, en un area particular de conocimiento, a partir de
un diagnéstico preciso de las necesidades del momento, los procesos explicativos o generadores

involucrados y las tendencias futuras. (Hurtado, 2000, p.325)

Con base en lo anterior el presente trabajo pretende generar el disefio de una estrategia
que permita minimizar la afectacion generada por la informalidad a las microempresas del
sector inmobiliario de la ciudad de Bogota y que dicha estrategia surja a partir de la
evaluacion de la situacion actual, del analisis del entorno y de como se esta observando el
movimiento del mercado para el futuro del sector. En ése sentido, las microempresas del
sector inmobiliario en la ciudad de Bogoté actualmente se ven impactadas por la presencia
de la informalidad en éste sistema — mercado inmobiliario -, como se describié en la
formulacion del problema; la informalidad afecta a los diferentes sectores econémicos de un
pais y en caso que se quiera contrarrestar se deben generar mecanismos o controles que
minimicen su impacto, como una alternativa, en el presente trabajo de investigaciéon se
plantea que es necesario analizar el comportamiento de las variables que generan la mayor
afectacion de la informalidad al sector inmobiliario, ademas, evaluar las tendencias marcadas
en el mercado y buscar una propuesta que le permita en el futuro ejercer presion para que se
disminuya la fuerza del impacto actual, con lo cual se considera que una investigacion de

éste tipo es adecuada para plantear la solucion al problema evidenciado..
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3.2 Enfoque de la investigacion

El enfoque de la investigacion fue mixto, el cual implica un conjunto de procesos de
recoleccion, analisis y vinculacion tanto de datos cuantitativos como cualitativos en un
mismo estudio, para dar respuesta al planteamiento de un problema (Hernandez, Fernandez,
& Baptista, 2014).

En la encuesta realizada a las microempresas del sector inmobiliario se observa que la
gran mayoria (85%) son administrativos, directivos o gerentes de las empresas — siendo el
ultimo el de mayor volumen — lo cual permite concluir que son los cargos que estan
percibiendo la existencia y afectacion del problema de la informalidad. Por otra parte cuentan
con varios afios de trabajo en el sector, es decir que el reconocimiento de la informalidad
como problema no es una percepcion debida a la falta de experiencia, por el contrario el
tiempo que llevan trabajando es relevante para conocer y calificar ese riesgo que observan
en su negocio.

Un tema relevante de la encuesta es que hay un porcentaje de empresas (20,69 %) que
respondieron que no estan registradas en la camara de comercio, es decir que funcionan desde

la informalidad,

3.3 Poblacion objeto de estudio

Microempresas del sector inmobiliario de la ciudad de Bogota.

3.4 Técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion

3.4.1 Matriz de seleccién y categorizacién de variables.
Segun el articulo “10 Technologies That Will Change Real Estate In 2018 (Forbes)”, no
se puede perder de vista la importancia de las variables que se estan presentando en el sector

inmobiliario, y que esta proveyendo el apresurado avance tecnologico, se cambia la forma de
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comprender las cosas, la forma de adquirir, de negociar y de legalizar, vienen herramientas
como el ‘blockchain’, en el cual se pueden generar cddigos estandares inmodificables, por
ejemplo para la confeccion e intercambio de contratos o para facilitar las transacciones o la
aparicion de lo que se denomina como notarios electronicos a través de los cuales se puede
tener acceso rapido a transacciones estandar y de alta frecuencia.

Aparecen nuevas tecnologias como el Tokeet que es una aplicacion que facilita la
administracion de mdaltiples propiedades simplificando procesos como seleccion, reserva,
precios, facturacion, programacion de visitas, es obvio que esto llevado al contexto
Colombiano puede tener variaciones, pero no se debe desconocer, ahora bien, muchos
sectores se han volcado a la inteligencia artificial y la administracién y manejo del Big Data
como herramientas que permiten acercarse a predecir, gustos, necesidades y anticiparse hacia
los clientes para ofrecer servicios.

La facilidad en las transacciones, con la creacién de Fintech que ademas de transparencia
ofrecen globalidad e interaccion con menor valor de la transaccion, la cercania con la
tecnologia permite hacer presentaciones u ofrecer servicios a través de aplicaciones de
realidad virtual, los cuales en interaccidon con diferentes aplicaciones que pueden calcular
modificaciones en valores de acuerdo a cambios solicitados por los clientes en no solo de
espacios sino de ubicacidn de los inmuebles, representa mayor cercaniay sobre todo atencion
en menor tiempo y de acuerdo con sus propios gustos en tiempo real, cumpliendo sus
expectativas y mejorando la experiencia del cliente.

Tanto el sector inmobiliario como como las personas informales del mercado
inmobiliario tienen acceso a las tecnologias, con lo cual son variables que generan impacto

a los dos grupos de forma similar.
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En el sector inmobiliario, se definen los techos y pisos de los precios de los inmuebles,
segun la ubicacion geografica de los mismos, asi como del tipo de administracion y los
servicios que se ofrecen (Aya & Fernandez, 2009). La ciudad de Bogota se ha venido
transformando y modernizando, la definicion de los diferentes estratos, asi como la cantidad
de metros construidos, permiten determinar con mayor exactitud los avaliios comerciales y
catastrales (Alcaldia de Bogota, 2017). El sector inmobiliario depende de estas variables con
base en la cual se fijan los valores de los canones tanto de renta como de administracion,
temas que si puede estar dispuesto a sacrificar el sector informal.

La experiencia y conocimiento de los actores que atienden el sector inmobiliario permite
concluir que es muy dinamico y que no se estan atendiendo de manera adecuada, a las
personas que estan dispuestas a colocar un capital con el animo de generar inversion en
cuanto a compra, venta o alquiler de los proyectos de vivienda (Garcia, 2014), es muy
importante porque ademas marca una diferencia con otras empresas del sector y mucho mas
con la fuerza informal lo cual esta siendo objetivo del presente trabajo.

Como se comentd anteriormente; hay una fuerza que marca la oportunidad de crecer y
mantenerse en un mercado o la desaparicion y es la facilidad con la cual las organizaciones
se adapten y adapten sus procesos a los cambios globales o Megatendencias,

Existen unas variables como son el nivel de empleabilidad formal - Mercado laboral —
la asignacion de remuneracion legal, el cumplimiento con las obligaciones tributarias y por
ende de costos de operacidn que generan una gran diferencia entre el sector inmobiliario y el
sector informal, en el pago de impuestos y las obligaciones de ley, es evidente la participacién
de las microempresas formales en toda la cadena econdmica del pais. Si bien esto aparece

como parte del informe de ANIF en 2018; se deja propuesto como tema de investigacion el
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determinar si esta situacion podria tomarse como método de presion para generar normativa
que proteja al sector inmobiliario formal.

A partir de la revision documental que se ha expuesto a lo largo del trabajo y de la
conversacion con 5 microempresarios de la industria inmobiliaria se efectud una preseleccion
de 60 variables, las cuales se detallaron y depuraron en un proceso de filtracion con ellos,
como expertos en el area inmobiliaria, el cual arrojo una seleccion final de 28 variables.

Estas 28 variables se ingresaron en el programa MICMAC y con él se corrid el respectivo

procesamiento de analisis.

3.5 Analisis prospectivo con herramienta MICMAC

La prospectiva es entendida como un analisis que se realiza a futuro, que busca
identificar cudl serd el impacto que ejerceran ciertas variables en determinado fenémeno. El
andlisis a futuro permite realizar planeacién como una estrategia para alcanzar los objetivos
y prever problematicas posibles (Arango & Cuevas, 2015).

El método de anélisis estructural creado por Godet (2003), denominado Matriz de
Impactos Cruzados Multiplicacion Aplicada a una Clasificacion (MICMAC), tiene como
objetivos describir un sistema con ayuda de una matriz que conecta los componentes del
sistema, también busca identificar las variables influyentes y dependientes del estudio, pero
prioritariamente las variables clave y aquellas que la integran, y al mismo tiempo busca
realizar una reflexion colectiva del grupo de estudio y también reduce la complejidad del

sistema a puntos concretos (Arango & Cuevas, 2015).
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4. Principales variables internas y externas que inciden en el logro de los objetivos de

las microempresas del sector inmobiliario

4.1 Preseleccion de variables

Tras la evaluacién de documentos del sector inmobiliario se desarrollé el listado de
variables que estan definiendo el sistema —mercado inmobiliario- segun el foco del presente
trabajo que es la incidencia de la competencia desleal causada por la informalidad a las
microempresas inmobiliarias de la ciudad de Bogota (tal como se describe en la tabla 6), el
listado de las variables detectadas busca definir la relacion de cada una con el sistema a
evaluar y el impacto por la presencia del sector informal.

El listado de las variables mencionadas y la fuente documental se presentan en Anexo 1.
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Tabla 6. Descripcion de las variables que definen el sistema — Mercado Inmobiliario — con incidencia de
competencia desleal causada por la informalidad a microempresas inmobiliarias en la ciudad de Bogota.

iable

Accesibilidad

Cddigo

Descripcio
Disponibilidad de vias de acceso a los inmuebles - su importancia radica en que a
mejores vias de acceso, el mercado inmobiliario tendra mas opciones y en menor
tiempo, afecta directamente lademanda, éstavariable mencinoadaen el
documento de Granados & Arango se explica mas su impacto en la relacion directa
con el documento de Aya, Fernandez (2009) c omo variables que impacta la
demanda, es una variable que afecta al sector en general - fromales e informales-.

Carencia de plan de
negocio

CarPN

Falta de desarrollo de un plan empresarial que permita dirigir la empresay tomar
decisiones oportunas, para el presente trabajo toma relevancia al igual que el tipo
de administracion, esto define si una empresa quiere contnuar o no va a tomar
ninguna iniciativa, en el sector inmobiliario puede llevar a una empresa a no
asegurar su crecimiento y sostenibilidad. y es una ventaja absoluta que contraresta
no solo el impacto de la informalidad sino a nivel de la sostenibilidad de la empresa.

Costos financieros

CostFin

Costos financieros que tiene una inmobiliaria para su funcionamiento, en la
encuesta de la ANIF, 2018, ésta varibale se analiza ampliamente sobre los costos en
que incurre una microempresa, para al caso del presente trabajo, hace relacién a una
parte de los costos que deben asumir las entidades inmobiliarias con el fin de
asegurar su funcionamiento. es tenida en cuenta porque debido a que los infomales
pueden o no asumirlos, luego entonces puede convertirse en un factor diferenciador
al momento del planteamiento de una estrategia.

23

Determinaciones
catastrales

DetCat

Caracteristicas de los inmuebles que trabaja una empresa inmobiliaria, definidas en
un informe de la alcaldia de Bogotd en el cual se enuncian entre otras definiciones,
las areas, uso del suelo, construccion, demolicidn para construccion, metros
cuadrados disponibles, estratos, valorizacién y resultados. aunque es una variable
que impacta de igual manera tanto alos formales como a los informales; en la
situacion de una posible participacion en proyectos del estado, la ventaja deberia ser
de parte de las empresas que han decidido su actuacion a través de la formalidad.

Estratificacion

Estrat

Estrato al que pertenece una determinada propiedad, definidas en un informe de la
alcaldia de Bogota en el cual se enuncian entre otras definiciones, las areas, uso del
suelo, construccion, demolicién para construccidn, metros cuadrados disponibles,
estratos, valorizacidn y resultados. laimportancia de la variable se encuentra
determinada por el interés de los sectores (estratos) en negociacion, por las
garantias y los riesgos que quieren tomar al momento de la transaccion y éstso si son
diferentes cuando se transa a través de la informalidad.

Avaluos

Aval

definidas en un informe de la alcaldia de Bogota en el cual se enuncian entre otras
definiciones, las dreas, uso del suelo, construccidn, demolicién para construccion,
metros cuadrados disponibles, estratos, valorizacién y resultados. Esta es una
variable que afecta sobretodo el sistema - mercado inmobiliario- pero para las
empresas inmobiliarias que tienen éste producto dentro de su portafolio, a muchas
inmobiliarias no les resulta [lamativo éste producto, y por otra parte no es de facil
acceso y atencion por parte de la linea informal.

26

Uso de predios /
Suelo

UsoSuel

Caracteristica del sitio en el cual se encuentra un determinado predio, definidas en
un informe de la alcaldia de Bogota en el cual se enuncian entre otras definiciones,
las dreas, uso del suelo, construccidn, demolicion para construccion, metros
cuadrados disponibles, estratos, valorizacion y resultados. una variable que juega un
papel muy importante en la definicién de una estrategia que puede considerarse
como ventaja de las empresas formales y es que se pueda percibir su participacion
en los debates relacionados con el uso del suelo y proyectos relacionados

Afluenciay
estrablecimiento de
colonias extranjeras

AfluColEx

Caracteristica de ocupacién de un lugar por un determinado grupo de personas
extranjeras, en el informe de la Cdmara de Comercio de Bogotd del 2017 se hace una
investigacion importante de la inversion, personas y empresas extranjeras y su
ubicacidn, lo que determina un grupo de interés, un grupo importante de un
mercado. Esimportante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado
que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario
formales y los informales.

Afluenciay
establecimiento de
grupos de personas

AfluGrPer

Caracteristica de ocupacién de un territorio por un determinado grupo de personas
nacionales, en el informe de la Cdmara de Comercio de Bogota del 2017 se hace una
investigacion importante de la inversion, personas y empresas extranjeras y su
ubicacidn, lo que determina un grupo de interés, un grupo impaortante de un
mercado. Es importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado
que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario
formales y los informales.

Son las que regulan las politicas
internas que hacen del sector
inmobiliario lo que se espera
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36

Cambios
demograficos

CambDemo

Variaciones en el tamafio de la poblacidn en un determinado sector, en el
documento de PWC, 2016, se realiza un andlisis de éstas "tendencias inuludibles"
hacia las cuales estd marchando el mundo, con lo cual una organizacién o sector que
quiera persistir debe alinear cualquier estrategia con éstas para de alguna manera
estar sincronizados con el desarrollo. el cambio en las densidades demograficas, no
solo afecta la mayor demanda debienes inmuebles sino que también reduce la
oferta de los mismos.

Es importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es
aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario
formales y los informales.

40

Técnicas y materiales
de construccion

TecMatCons

Recursos técnicos y de insumos con los que se lleva a cabo la construccidn de una
propiedad, larelevancia del estudio propectivo de la construccion en Colombia de
Granados & Arango, 2011, radica en que la calidad de materiales y la eficacia de las
técnicas de construccion; pueden generar una curva en la disponibilidad de buenos
bienes inmuebles que entren al sector inmobiliario, en caso que sean de baja
calidad, impactan en el mediano plazo la disponibilidad, y lademanda, sise
fabrican viviendas con materiales de buena calidad el comportamiento no se vera
afectado. variable de interés tanto para lainformalidad como para las compafiias
formales.

Poder adquisitivo de
los clientes

PodAdqCli

Caracteristica de disponibilidad de capital de las personas que desean negociar con
bienes raices, tomado de la encuesta de la ANIF del 2018, es relevante dado que es
otra variable que define la demanda de los bienes, incluido el sector de
predileccidn, como se explica en la variables de ubicacion geogréfica, para la ciudad
de Bogota existen zonas donde el metro cuadrado es mas costoso que en otras. Es
importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es
aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario
formales y los informales.

Facilidad de
financiacion

FacFinan

Mecanismos mediante los cuales una persona logra el dinero a crédito para comprar
y/o arrendar una propiedad, en el estudio de mercado de |a superintendencia de
industria y comercio de 2012, se presenta un andlisis de las facilidaddes deacceso a
financiacidn por parte de las microempresas y de inversionistas para la cosntruccion
de viviendas, con lo cual toma relevancia para el presente trabajo toda vez que es
una variable que tiene un impacto en la disponibilidad de los bienes inmuebles. Es
importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es
aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario
formalesy los informales. sin embargo puede ser ventaja competitiva para las
compaiiias con formalidad.

21

Normatividad
inmobiliaria

Norlnm

Normas y reglamentos que rigen el sector inmobiliario expedidas por el pais en el
que lleva a cabo su actividad econémica, sin embargo del informe de Procolombia
2016, se concluye que no hay normatividad dirigida exclusivamente a empresas del
sector inmobiliario sino que estan enunciadas y brevemente expliacadas las
diferentes normas que tienen que ver con el sector inmobiliairo, Es importante ésta
variable para el sistema - mercado inmobiliario - afecta a los dos competidores; las
empresas del sector inmobiliario formales y puede ser una de las causas de la
existencia de los informales.

Disposiciones
contables para
inmobiliarias

DispCon

Reglamentacién en materia contable aplicable para empresas inmobiliarias, el
documento Accounter, 2018, enfoca directamente en como se contabilizan los
ingresos de les empresas inmobiliarias, lo cual argumenta las lineas de negocio
enunciadas en el presente trabajo. Es una variable de competitividad de las
empresas formales y de algunas informales, pero no es calra que los informales no
constituidos como empresas lleven el registro de las operaciones contables.

Plan de
Ordenamiento
Territorial

POT

Forma en la que hasido planeado el uso del suelo en la ciudad de Bogota, como éste
se encuentra direccionado por localidad, entonces ésta variable mencinoada en el
documento de Granados & Arango se explica mas su impacto en laiérelacién directa
con el documento de Aya, Fernandez (2009) c omo variables que impacta la demanda
y con la variable de accesibilidad. Es importante ésta variable para el sistema -
mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las
empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

Obligaciones fiscales

OblFisc

Obligaciones de la empresa de caracter fiscal ordenadas por la legislacion, del
infomre de la ANIF, 2018, se toma ésta variable porque da argumentos sobre a
formalidad o informalidad, las empresas que asumen las obligacones fiscales, segin
la legislacion vigente, son las que cosntituyen el marco de formalidad. En el
desarrollo del rabajo en el marco tedrico se encontré que una forma de generar la
activacion econdmica es la que se hace a través del recaudo de los impuestos, y que
permite concluir que las empresas formales son las que mas aportan a la economia

del pais.

Son las que regulan las politicas
internas que hacen del sector
inmobiliario lo que se espera
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Tendencia de
crecimiento de la
construccidn por
localidad

TenConloc

Forma en la que se encuentra creciendo la construccion en una determinada
localidad de la ciudad de Bogot3, |la tendencia mostrada en el informe de la Alcaldia
de Bogota (2017) permite evidenciar cuales son las localidades que van teniendo
auge en la generacion de nuevos proyectos, ésta variable toma relevancia cuando se
interelaciona con en el documento de Aya, Fernandez (2009) donde se presenta un
estudio que demuestra las facilidades dentro de una localidad y como impacta la
demanda de bienes inmuebles. es una variable importante para el sistema -
mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las
empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

Competencia

Comp

Numero de empresas dedicadas a la realizacidn de negociaciones inmobiliarias de
arriendo y compra-venta de propiedades, en el documento de Comfecamaras se
muestra un analisis de la cantidad de personas naturales que estan iniciando la
participacion en el sector inmobiliario, mientras que en el de Luque se hace una
propuesta sobre la competencia en el futuro la cual debe estar liderada por
empresas con inversion en tecnologia virtual. se evidencia claramente la importancia
de ésta variable en el sistema - Mercado inmobiliario - es |a situacién actual y dado
que no hay normatividad asociada puede estar facilitando la apariciéon de muchos
informales.

Fluctuaciones de
precios en arriendo y
venta de inmuebles

FlucPre

Alteraciones en el precio de los arriendos y del valor de las propiedades, segun
Reporte Anif Sector Construccidn del 2018, se presenta una variacion en el precio de
los arriendos y el valor de las propieadades de acuerdo a la disponibilidad de
diferentes tipos de inmuebles. es importante ésta variable para el sistema -
mercado inmobiliario - dado que afecta a los dos competidores; las empresas del
sector inmobiliario formales y los informales.

Mayor expectativa y
exigencia de los
clientes

ExpClien

Grado de exigencia que muestran los clientes para arrendar y/o comprar o vender
una propiedad, en el informe de la Cdmara de Comercio de Bogota del 2017 se
muestra ademas de la geolocalizacion de grupos de interés; como todas las variables
pueden impactar en los gustos exigencias y atenciones hacia el mercado, con lo cual
tanto las empresas formales como las informales deben estar atentas a éstas
exigencias porque definitiviamente es un determinate del sistema - mercado
inmobiliario-.

Trabajo agremiado de
las inmobiliarias

TrabAgr

Forma de trabajo en conjunto de varias inmobiliarias para abarcar un mayor nicho de
mercado, en el analisis de Santana, 2017, sobre las principales causas de
supervivencia relaciona los ingresos, capacidad de endeudamiento, y los resultados
operativos de los primeros ejercicios. y el documento de Velasquez, F. (2004),
muestra la agremiacidn como una causa fuerte de supervivencia.

[
O

Capital

Cap$

Recursos econémicos con los que cuenta la empresa para llevar a cabo una
negociacion, seglin Garcia 2014, |a Experiencia en el mercado inmobiliario, la
Capacitacion académica en el drea de finca raiz, el Capital y la Ubicacién de la
empresa son factores fundamentales que permiten determinar un plan de negocios
lo que ademas impactarden asegurar la supervivencia de la empresa. se genera una
conexidn con otras varibales tomadas de otros documentos las cuales por si solas
puede que no tengan un impacto, sin embargo si se observan sus interrelaciones con
otras, generan un impacto muy alto y determinante en la sostenibilidad de la misma.
puede convertirse un un factor relevante para las compafiias formales sobre las
informales.

Sistematizacién de la
empresa

SisEmp

Aplicacion de TIC en el funcionamiento de la empresa - para el presente trabajo es
un gran aportes de articulo de FORBES, ya que es considerada una variable que
puede significar la supervivencia, ademas que es de impacto futuro para la empresa.
Es importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es
aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario
formales y los informales.

Publicidad geogréfica
y por redes sociales

PubGRS

Publicidad con base a la geolocalizacidn, gran avance del que ya se esté beneficiando
el sector inmobiliario, es aprovechamiento de una de las herramientas que mas
auge tiene en éste momento para otra cantidad de sectores, |legar a futuros clientes
y arrendatarios a través de sus gustos y zonas de georeferenciacidn. Es importante
ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por
los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los
informales.

Son el pilar fundamental para
que se pueda darel
funcionamiento de las
empresas inmobiliarias
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Capacitacion
académica en el area
de finca raiz

CapFR

Grado de conocimientos adquiridos de manera formal sobre el sector inmobiliario -
esto lo da la experiencia, |a capacitacion sobre normatividad, el grado de
conocimeinto de los derechos y deberes de arrendatarios, arrendadores,
aseguradoras y proveedores. segun Garcia 2014, la Experiencia en el mercado
inmobiliario, la Capacitacidon académica en el drea de finca raiz, el Capital y la
Ubicacion de la empresa son factores fundamentales que permiten determinar un
plan de negocios lo que ademds impactaraen asegurar la supervivencia de la
empresa. se genera una conexion con otras varibales tomadas de otros documentos
las cuales por si solas puede que no tengan un impacto, sin embargo si se observan
sus interrelaciones con otras, generar un impacto muy alto y determinante en la
sostenibilidad de la misma.

20

Ubicacién de la
empresa

UbicEm

Lugar en el que se encuentra ubicada la sede principal de la empresa, segtin Garcia
2014, la Experiencia en el mercado inmobiliario, la Capacitacion académica en el area
de finca raiz, el Capital y la Ubicacién de la empresa son factores fundamentales que
permiten determinar un plan de negocios lo que ademds impactara en asegurar la
supervivencia de laempresa. se genera una conexion con otras varibales tomadas
de otros documentos las cuales por si solas puede que no tengan un impacto, sin
embargo si se observan sus interrelaciones con otras, generar un impacto muy altoy
determinante en la sostenibilidad de la misma. Es importante ésta variable para el
sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos
competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

57

Disponibilidad de empg

DispEmp

Oferta de empleos en el sector inmobiliario, variable importante del documento de
Jimenez (2012), impactada directamente por la informalidad,

58

Bajos salarios

BajSal

Salarios por debajo de los minimos legales, en el informe del Banco de la Republica
del 2012, se demuestra como la informalidad tiene como caracteristica principal los
bajos salarios, asi mismo enuncia como posibilidad de generar estrategias que
permitan combatirla, argumento identificado en el marco tedrico en el cual ademas
se precisa que es un sector que no le genera ingresos al aparto econémico del pais.

59

Calidad del servicio

CalServ

Calidad del servicio ofrecido a los clientes de las empresas inmobiliarias, en el
informe del Banco de la Republica del 2012, se menciona como la la informalidad es
una causa de mala calidad en los servicios prestados.

Son las que constituyen la forma
en la que las empresas
inmobiliarias se viabilizan en el
sector

Localidad de
ubicacién del
inmueble enla
ciudad de Bogotd

LoclnmBta

Localidad en la que se encuentra ubicado un inmueble en la ciudad de Bogota, en el
documento de Aya, Fernandez (2009) se presenta todo un estudio de proyectos,
planes, vias de acceso, densidad de poblacion, lo cual demuestra que el potencial de
la demanda esta enmarcado por las facilidades que provea la localidad en la cual esta
ubicado, es importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado
que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario
formales y los informales.

16

Portafolio de
inmuebles para
arriendo y venta

PortlAyV

Define la disponibilidad de inmuebles para el desarrollo del negocio, en el informe
de la Alcaldia de Bogotd del 2018, da la importancia de contar con el inventario para
generar la informacion oficial de una manera mas oportuna, sin embargo toma
relevanacia en el presente trabajo porque en interaccion con otras variables genera
mayor amplitud de mercado objetivo, de seleccion y aumenta la posibilidad de
"Ganar" la transaccion sobre otras competidoras o obre el sector que le esta
afectando al sector inmoniliario. es importante ésta variable para el sistema -
mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las
empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

Definen el objetivo de las
empresas inmobiliarias y
obedecen a un seguimiento
constante

49

Tendencias
nacionales

TendNal

Tendencias en el sector de la construccion a nivel nacional que afectan la
infraestructura de finca raiz en la ciudad de Bogotd, tomado del informe de la Cdmara
de comercio de Bogota 2004, como se va moviendo la densidad de poblacién hacia el
interior de la ciudad o hacia las afueras de la ciudad, como se ve afectado el sector
de los servicios y como en conjunto tienen impacto en la ofertay demanda de
inmuebles en la ciudad. es importante ésta variable para el sistema - mercado
inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del
sector inmobiliario formales y los informales.

50

Aglomeracion de
inmobiliarias por
localidad

Aglinm

Hace referencia al nimero de inmobiliarias que se encuentran operando en una
determina zona de una localidad, en el documento de Comfecamaras 2017, se
evidencia el crecimiento de empresas del sector inmobiliario, cuando se relaciona
ésta variable con las facilidades de ubicacion, acceso, servicios y proyectos que tiene
una localidad, genera mayor presencia de empresas inmobiliarias. no es una variable
competitiva pero procesada puede convertirse en factor de competenciaala
informalidad.

Son las mas conducentes para
llevar a cabo el desarrollo de las
empresas inmobiliarias de tal
forma que sean sostenibles y
sustentables
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Costos relacionados
con la cantidad de
inmuebles

Cost#lnm

Costos que tiene una inmobiliaria por concepto de la tenencia de un inmueble bajo
su cargo, en el documento del BBVA (2018), hay un analisis que demuestra como la
cantidad de inmuebles tiene un impacto en el costo de los inmuebles, con lo cual
esta varibale es relevante para la demanda, junto con las variables de localidad
accesibilidad, proyectos, es una variable que afecta a cualquier empresa (formales e
informales), sin embargo para los independientes informales no es relevante dado
que no se evidencia esa figura de tenencia de inmuebles, en ese sentido los clientes
(arrendadores) tienden a tener la confianza en las inmoniliarias formales.

Comisiones variables

ComVar

Comisiones que devenga una inmobiliaria por concepto de su actividad con cada
inmueble a su cargo, en el documento del BBVA (2018), hay un analisis que
demuestra como la cantidad de inmuebles tiene un impacto en el costo de los
inmuebles, con lo cual esta varibale es relevante para la demanda, junto coon las
variables de localidad accesibilidad, proyectos. es la variable que mas se ve
impactada por la informalidad en el sector, ya que las inmobiliarias formales tienen
un costo asociado a sus validaciones y procesos en la preventa (como validacion de
los arrendatarios en las listas restrictivas, la consecucion de los documentos, la
validez de los mismos, la validacidn y aceptacion por parte de las aseguradoras), con
lo cual no es muy factible que puedan entrar a negociar por debajo del piso -
establecido como compromiso- mas no por una ley, cosa que si le queda muy facil a
lainformalidad, negociar por debajo porque los costos mencionados no los tienen.

29

Variaciones en la
oferta

VarOfer

Alteraciones en la disponibilidad de predios susceptibles de arrendar y/o vender,
segulin Reporte Anif Sector Construccion del 2018, se hace un analisis de la
disponibilidad de predios seguin una evaluacion prospectiva. Esimportante ésta
variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los
dos competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

30

Variaciones en la
demanda

VarDem

Alteracién en el nimero de personas interesadas en arrendar y/o adquirir una
propiedad, en el trabajo de Aya & Fernandez, 2009, y como es una variable muy
importante en la definicién de un plan estrategico de negocios, que puede marcar el
camino de sobrevivencia de una empresa. Es importante ésta variable para el
sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos
competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

34

Fenémeno de posible
burbuja inmobiliaria

Burblnm

Fendmeno de elevacidn de precios de las propiedades que no corresponde con su
valor real, importnate por el trabajo presentado por Duran & Huertas, 2014, en el
cual se abre la posibilidad de sobrevaloracion del precion de los inmuebles, lo que
impacta directamente la demanda de inmuebles, luego entonces, es otra variable de
alto impacto que afecta el sector inmobiliario tanto fomal como informal.

37

Cambios en el poder
econémico

CamPodEco

Alteraciones en el poder econémico de las grandes organizaciones y emporios
comerciales, en el documento de PWC, 2016, se realiza un andlisis de éstas
"tendencias inuludibles" hacia las cuales esta marchando el mundo, con lo cual una
organizacion o sector que quiera persistir debe alinear cualquier estrategia con éstas
para de alguna manera estar sincrinizados cn el desarrollo. es asi como el cambio en
el factor econdmico marca variacion de los mercados y aumento de la competencia,
importante ésta tendencia porque afecta al sector inmobiliario, mas alla que sea
formal o informal, los cambios en el poder econémico generan definitivamente las
variaciones en el mercado.

38

Urbanizacién
acelerada

UrbAcel

Caracteristica de crecimiento de los proyectos de urbanizacién en un sitio
determinado, en el documento de PWC, 2016, se realiza un analisis de éstas
"tendencias inuludibles" hacia las cuales estd marchando el mundo, con lo cual una
organizacion o sector que quiera persistir debe alinear cualquier estrategia con éstas
para de alguna manera estar sincrinizados con el desarrollo. el crecimiento de la
urbanizacién o mejor la necesidad de urbanizacién masiva puede cambiar la varibale
ingresos de las empresas del sector inmobiliario con lo cual es muy importante ésta
tendencia para el sector inmobiliario, mas alla que sea formal o informal.

(0}

Inteligencia Artificial

IntArt

Tecnologia que ayuda a generar clientes, proporciona informacidn actualizada en
tiempo real y puede convertirse en un ayudante/asistente a tiempo completo por un
bajo costo - Tomada del articulo de FORBES , 2108 porque es una tendencia, la
importancia de esta variable radica en que junto con la BIG DATA aportan una
importancia y muy relevante de conocimiento del cliente lo que puede determinar
el mejorar su experiencia que definitivamente va a ser un factor determinante en el
sector inmobiliario. Es importante ésta variable para el sistema - mercado
inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del
sector inmobiliario formales y los informales.

a

Fintech

Fin

laimportancia relevante que toma segun el articulo de FORBES, 2018, es un dominio
de actividad en el cual las empresas utilizan las tecnologias de la informacidn para
creary ofrecer servicios financieros de forma mas eficaz, menos costosa y mas 'clara’,
facilidad de transacciones y sobre todo la posibilidad de inclusién de personas no
bancarizadas. Es importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario -
dado que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector
inmobiliario formales y los informales.

Son las mas conducentes para
llevar a cabo el desarrollo de las
empresas inmobiliarias de tal
forma que sean sostenibles y
sustentables
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N

Variable
Tamafio de la
empresa / #
empleados

Codigo

TEm

Descripci
Tamafio de la empresa de acuerdo con su nimero de empleados - para el presente
trabajo es importante dado el enfoque es trabajar en empresas con un nimero
madximo de empleados y el impacto de la informalidad sobre éstas empresas.

Goodwill de la
emrpesa

GoodWill

Reconocimiento de la empresa en el sector en el que se desempefia - mencionado
en el informe de ANIF, 2018, en el sectorinmobiliario genera presenciay respaldo,
adicional en el grupo de aseguradoras esta variable es muy relevante porque incluso
puede marcar la tendencia de precios y respaldo de las mismas a una operacion. es
una ventaja que poseen las empresas formales sobre las informales dada la garantia
que ofrecen a la transaccion y la faciliadad al seguro y a continuar transando con la
aseguradora ainque exista algun tipo de reclamacion.

Experienciaen el
mercado inmobiliario

ExpMI

Grado de experiencia en el mercado inmobiliario de una persona o empresa, segun
Garcia 2014, |la Experiencia en el mercado inmobiliario, la Capacitacién académica en
el drea de finca raiz, el Capital y la Ubicacion de la empresa son factores
fundamentales que permiten determinar un plan de negocios lo que ademas
impactaraen asegurar la supervivencia de la empresa. se genera una coexién con
otras varibales tomadas de otros documentos las cuales por si solas puede que no
tengan un impacto, sin embargo si se observan sus interrelaciones con otras, generar
un impacto muy alto y determinante en la sostenibilidad de la misma. es unade las
variables que entra a jugar de manera direcato por ejemplo cuando se compara el
modelo del pais con el de los EEUU, |a experiencia genera confianzaen la
transaccion.

Tamafio de la
empresa (valor
patrimonial)

TamEmpS$$

Tamafio de la empresa de acuerdo con el valor patrimonial con el que cuenta,
tomado de Santana, (2017), relevante como una variable que puede marcar la
sobrevivencia de una microempresa durante los primeros afios de vida de la misma.
Es relevante de cara al presente trabajo, porque se estd evaluando el sector
inmobiliario y como contrarestar el impacto causado por la informalidad que incluso
eseimpacto puede hacer que la empresa sobreviva o no.

Tipo de
administracién

TAd

Forma en la que la empresa es manejada - corresponde a la forma de administracion,
si es gerencial y con restructura jerarquicia o si corresponde a un modelo en el cual
el duefio es el mismo gerente y el Unico que toma las decisiones y directices de la
empresa, toma valor porque es un determinante en el momento de proyectar
estrategias para la organizacion, el enfoque con el cual se mira ésta variabel en el
trabajo de investigacion, es como una empresa manejada estrategicamente y con
planes estratégicos puede generar de frente una respuesta competitiva frente a la
informalidad.

~

Big Data

BigD

Base con las preferencias y datos de los usuarios, tomada del articulo de FORBES,
2018, en interaccion con otras varables como la inteligencia artificial apuntan a la
generacion de estrategias que van a mejorar la experiencia del cliente Es importante
ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por
los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los
informales.

Plataformas de
gestion de acuerdos

PlatGA

Bases de datos para que las empresas de inversion creen y aprovechen la
informacion de cada transaccion que hayan realizado con anterioridad segin
FORBES, 2018, son las herramientas tecnoldgicas que estdn a disposicion de las
organizaciones para mejorar y facilitar las transacciones y |a historia transaccional (en
el sector inmobiliario puede tenerse la historia transaccional del personas, clientes,
arrendatarios, proveedores) Es importante ésta variable para el sistema - mercado
inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del
sector inmobiliario formales y los informales.

©

Realidad virtual

RealVi

Permite visitar las viviendas sin necesidad de desplazarse hacia ellas - tomada del
articulo de FORBES , 2018, es otra de las herramientas tecnolégicas que estan a
disposicion de las organizaciones. Es importante ésta variable para el sistema -
mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las
empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

Modelos
automatizados de
valoracién

ModAV

Permite a los usuarios producir rdpidamente la informacion de ingresos y gastos
necesaria para analizar una oferta, FORBES, 2018 - una forma de generar rapidez,
confiabilidad, son mas eficientes (relacion costo - beneficio) y el riesgo de error en
transcripcion y calculo se minimiza. Es importante ésta variable para el sistema -
mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las
empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

Plataforma Rogue

PlatR

Otra herramienta tomada del articulo de FORBES , 2018, crea un puente de facilidad
de alosinversores para realizar su trabajo, desde la comodidad de su hogar al igual
que otras mencionadas, és es de impacto futuro y ademas trata de recoger otro tipo
de arrendatarios. Esimportante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario
dado que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector
inmobiliario formales y los informales.

Avances tecnoldgicos

AvanTech

Grado de cambio y de surgimiento de nuevas tecnologias que afectan al sector
inmobiliario, en el documento de PWC, 2016, se realiza un analisis de éstas
"tendencias inuludibles" hacia las cuales esta marchando el mundo, con lo cual una
organizacion o sector que quiera persistir debe alinear cualquier estrategia con éstas
para de alguna manera estar sincrinizados cn el desarrollo. los avances tecnoldgicos
es una variable que en conjunto con otras marcan el futuro y la sostenibilidad de las
empresas. Es importante ésta variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado
que es aprovechadas por los dos competidores; las empresas del sector inmobiliario

formalesy los informales.

Son las que dan funcionabilidad
y estdn determinadas por las
variables objetivo de las
organizaciones inmobiliarias
para que su proyecto
empresarial se pueda dar
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iable Cadigo

Densidad de
46 ., DensPob
poblacion por sector

Descripcion
Densidad poblacional por sector en cada una de las localidades de la ciudad de
Bogota, adicional estd la oferta de los diferentes servicios y la disribucion en las
localidades con lo cual ésta variable es relevante en su interaccidn con las varables
de ubicacion geografica de los inmuebles disponibles. Es importante ésta variable
para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos
competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

Costos d
54|08 OS ¢ . CostAdm
administracion

Costos administrativos que tiene una inmobiliaria para su funcionamiento, en la
encuesta de la ANIF, 2018, ésta varibale se analiza ampliamente sobre los costos en
que incurre una microempresa, para al caso del presente trabajo, hace relacion a una
parte de los costos que deben asumir las entidades inmobiliarias con el fin de
asegurar su funcionamiento. es la variable que mas se ve impactada por la
informalidad en el sector, ya que las inmobiliarias formales tienen un costo asociado
a sus validaciones y procesos en la preventa (como validacidn de los arrendatarios en
las listas restrictivas, la consecucidn de los documentos, la validez de los mismos, la
validacion y aceptacidn por parte de las aseguradoras).

35(Mega tendencias MegaTend

Tendencias mundiales que afectan el sector inmobiliario, en el documento de PWC,
2016, se realiza un analisis de éstas "tendencias inuludibles" hacia las cuales esta
marchando el mundo, con lo cual una organizacion o sector que quiera persistir debe
alinear cualquier estrategia con éstas para de alguna manera estar sincrinizados cn el
desarrollo. todo el sector inmobiliario y en general cualqueir sector econémico debe
prestar atencion a ésta variable, estd afectando tanto a las empresas formales como
las informales.

ES

Tokeet Tok

Aplicacion que ayuda a administrar multiples propiedades de alquiler vacacional en
diferentes lugares, pero en una sola plataforma, es un aporte obtenido del articulo
de FORBES, 2018 muy importante dado que es una aplicacion de lasmuchas que
existen, pero que definen una variable importante del futuro del sector
inmobiliario, si bien no esta aplicando directamente en la ciudad de estudio; su
impacto e interrelacidn con otras variables de impacto futuro. Esimportante ésta
variable para el sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los
dos competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

i

3|Notario electrénico NotElec

Con Notarize se tiene un notario digital sin tener que complicarse y a un precio
competitivo -tomada del articulo de FORBES, 2018 Es importante ésta variable para
el sistema - mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos
competidores; las empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

60|Globalizacion Glob

Fendmeno de traspaso de barreras geograficas para el ofrecimiento de los servicios
inmobiliarios, en el documento de Quejada, (2014) se aborda la globalizacion como
una causa directa de la informalidad. Es importante ésta variable para el sistema -
mercado inmobiliario - dado que es aprovechadas por los dos competidores; las
empresas del sector inmobiliario formales y los informales.

Son las que generan facilidades
para el desarrollo de las
empresas inmobiliarias

Fuente: Elaboracion propia (2020)
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4.2 Seleccion de variables

La seleccion de las variables fue revisada con base en el juicio experto de 5 gerentes del
sector inmobiliario (Ver Anexo 2), como se aclar6 en las reuniones — Entrevista
semiestructurada — hubo espacio para validacién individual y preguntas sobre la pertinencia
de unas o de otras, siempre se pretende por parte de los expertos la inclusion de las variables
de uso comun por ejemplo se cuestiono la no existencia de una variable ingresos, pero luego
de las sesiones individuales se explica que estd inmersa en “comisiones variables™ la cual si
estd y que es la Unica que esté directamente relacionada con el ingreso y esta varia de acuerdo
alalinea de negocio sobre la cual se trabaja y a las politicas establecidas, ademas ésta variable
es la que se ve impactada de forma directa por la presencia de la informalidad en el sistema
-mercado inmobiliario- lo cual es el foco del presente trabajo.

Como resultado de las entrevistas semiestructuradas, (ver Anexo 2) y luego de la
aclaracion sobre algunas (No todas las variables tuvieron cuestionamientos), se genera una
seleccion de las variables principales. El filtro se llevé a cabo con base en el anélisis de las
60 variables por un grupo de 5 microempresarios con mas de cinco afios de experiencia en el
sector.

Dicha seleccidn arrojé como resultado una seleccion de 28 variables (Tabla 7)
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Tabla 7. Variables seleccionadas para realizar el analisis mediante el software MICMAC

Impacto
Titulo largo Titulo corto Descripciéon Sector .
Inmobiliario e cardad
1[Capacitacidn drea de Finca Raiz CapFR Grado de conocimeintos adquiridos de manera formal sobre el sector inmobiliario Conocimiento + -
2|Tamafio de la empresa por # de empleados TEmp Tamario de la empresa de acuerdo con su nimero de empleados Capacidad + -
3|Goodwill de la Empresa GWEmp Reconocimiento de la empresa por la trayectoria y conocimiento en el sector Conocimiento + -
4[Experiencia en el mercado inmobiliario ExpMI Grado de experiencia y conocimiento de la empresa en el mercado inmobiliario Conocimiento + +
5|Densidad de poblacidn por sector DensPob Densidad poblacional por sector en cada una de las localidades de la ciudad de Bogota Capacidad + +
6[Accesibilidad Acc Accesibilidad a los servicios de la empresa por parte de los clientes Capacidad + -
7|Aglomeracién de inmobiliarias por localidad Aglinm Hace referencia al nimero de inmobiliarias que se encuentran operando en una determinada zona de una localidad Capacidad + -
8|Tipo de administracion TAd Forma en la que la empresa es manejada Conocimiento + -
9|Carencia de plan de negocio CarPN Falta de desarrollo de un plan empresarial que permita dirigir la empresay tomar decisiones oportunas Conocimiento - -
10|Estratificacion Estrat Estrato al que pertenece una determinada propiedad Conocimiento + +
11|Uso de predios / Suelo UsoSuelo Caractgeristica del sitio en el cual se encuentra un determinado predio Conocimiento + -
12(Afluenciay establecimiento de grupos de personas AfluGrPer Caracteristica de ocupacion de un territorio por un determinado grupo de personas Conocimiento + +
13|Variaciones en la demanda VarDem Alteracion en el numero de personas interesadas en arrendar y/o adquirir una propiedad Conocimiento + +
14|Fenémeno de posible burbuja inmobiliaria Burblnm Fenémeno de elevacién de precios de las propiedades que no corresponde con su valor real Conocimiento - -
15(Cambios demogréficos CambDemo Variaciones en el tamafio de la poblacién en un determinado sector Conocimiento + +
16(Tamafio del Portafolio de inmuebles para arriendo y venta Portaf Define la disponibilidad de inmuebles para el desarrollo del negocio Capacidad + -
17|Trabajo agremiado de las inmobiliarias TrabAgr Forma de trabajo en conjunto de varias inmobiliarias para abarcar un mayor nicho de mercado Capacidad + -
18|Capital Cap$ Recursos econdmicos con los que cuenta la empresa para llevar a cabo una negociacion Capacidad + -
19[Poder adquisitivo de los clientes Poder$$s Caracteristica de disponibilidad de capital de las personas que desean negociar con bienes raices Capacidad + +
20[Normatividad inmobiliaria Normlnm Normas y reglamentos que rigen el sector inmobiliario expedidas por el pais en el que lleva a cabo su actividad econémica Conocimiento + -
21|Disposiciones contables para inmobiliarias DispCont Reglamentacion en materia contable aplicable para empresas inmobiliarias Conocimiento + -
22(Sistematizacion de la empresa SistEmp Aplicacion de TIC en el funcionamiento de la empresa Conocimiento + -
23|Modelos automatizados de valoracién ModAutVal Permite a los usuarios obtener rapidamente la informacidn de ingresos y gastos necesarios para analizar una oferta Conocimiento + -
24(Publicidad geografica y por redes sociales PubliGRS Publicidad con base en geolocalizacién y redes sociales Conocimiento + +
25|Avances tecnoldgicos AvanTec Grado de avance y de surgimiento de nuevas tecnologias que afectan al sector inmobiliario Conocimiento + -
26(Disponibilidad de empleo DispEmpl Oferta de empleos en el sector inmobiliario Capacidad + -
27|Bajos salarios BajSal Salarios por debajo de los minimos legales Capacidad + -
28|Calidad del servicio CaldServ Calidad del servicio ofrecido a los clientes de las empresas inmobiliarias Capacidad + -

Fuente: Elaboracion propia (2020)
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Con las variables seleccionadas se genera la Matriz de Influencias Directas (MID) que
describe las relaciones de influencias y dependencias directas entre las variables que definen
el sistema (Tabla 8). Las influencias y dependencias se punttan de 0 a 3, con la posibilidad
de sefialar las influencias potenciales:

0 : Sin influencia

1 : Débil

2 : Media

3 : Fuerte

P : Potencial

Cada variable es evaluada con las demas de forma individual y calificando segun la
escala anterior si tiene o no influencia en la otra variable y como es el peso de dicha relacion,
ahora bien, como en la confeccion de la tabla se debe evidenciar que cada variable se evalla
consigo misma y que obviamente no puede haber nivel de impacto; se genera una diagonal

con valor cero como se puede ver en la tabla 8.
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Tabla 8. Matriz de influencias y dependencias directas
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Fuente: Elaboracion propia (2019)

Luego del ingreso de los datos a la herramienta MICMAC, se genera un reporte de

caracteristicas de la matriz de influencias y dependencias que se muestran en la tabla 9.

Tabla 9. Caracteristicas de la matriz de influencias y dependencias de variables

INDICADOR VALOR
Tamafio de la matriz 28
NUmero de interacciones 2
Numero de ceros 404
Numero de unos 54
Numero de doses 180
Numero de treses 146
Numero de cuatros 0
Total 380

Tanto por ciento de relleno  48,46939%

Fuente: Elaboracion propia (2020)

Con la ayuda de la herramienta MICMAC se establecieron los planos de influencias y

dependencias directas e indirectas (Figura 15, 16 y 17).
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Figura 15. Plano de influencia / dependencias directas
Fuente: Elaboracion propia (2020)
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Figura 16. Gréfico de influencias directas
Fuente: Elaboracion propia (2020)
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Grafico de influencias directas potenciales

L 7 A ~
R
‘i‘—‘- g A\ S

o,
7= N\

b
ke
o L

Influencias mas débiles
— Influencias débiles
— Influencias medias
== |nfluencias relativamente impaortantss
= |nfluencias mas importantss

Figura 17. Grafico de influencias directas potenciales
Fuente: Elaboracion propia (2020)

SR L AT HOSA T

Asi mismo se establecieron gréficos de influencias dependencias indirectas (Figuras 18

y 19).
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Figura 18. Plano de influencia / dependencias indirectas
Fuente: Elaboracion propia (2020)
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Figura 19. Plano de influencia / dependencias indirectas potenciales
Fuente: Elaboracion propia (2020)

El gréfico de la figura 20 evidencia la importancia de las multiples influencias directas

de las variables en el desarrollo de las empresas del sector inmobiliario, en donde se resalta

la importancia del Portafolio de inmuebles para arriendo y venta (Portaf), la calidad del

servicio (CaldServ), la aglomeracién de inmobiliarias por localidad (Aglinm) y el Capital

(Cap$) de las empresas para solventar la competencia desleal por causa de la informalidad

empresarial.
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Grafico de influencias indirectas potenciales
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Figura 20. Gréfico de influencias indirectas potenciales
Fuente: Elaboracidn propia (2020)

Como se menciono en la Tabla 4, el siguiente paso es la identificacion de los grupos de
variables que permiten iniciar con la interpretacion, la cual estard planteada teniendo en
cuenta no solo lo recopilado dentro del marco tedrico, sino por la percepcién de riesgo y

oportunidad captada en las entrevistas con los expertos.
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5. Alternativas de manejo de las principales variables internas y externas halladas
Frente a lo anterior, es posible indicar que para determinar el comportamiento real de las
variables es necesario la combinacion de las dependencias y la influencia entre las mismas
para determinar su tipologia y lograr enfatizar y encaminar las estrategias o enfoques a seguir

por las empresas del sector inmobiliario la clasificacion es la que se muestra en la (Figura

21).
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Figura 21. Plano de interpretacién del eje estratégico
Fuente: Elaboracidn propia (2020)
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Cuadrante I: Zona de poder. Las variables localizadas en este cuadrante son tipo AB,
“altamente” influyentes sobre el sistema?, pero poco “dependientes” del sistema. Es decir,
no estan bajo el control del sistema; para este caso las variables que se encuentran en este

cuadrante son las que se muestran en la tabla 10.

Tabla 8. Variables localizadas en el cuadrante |

Variable Cédigo
Capacitacion académica en el &rea de finca raiz CapFR
Tamafio de la empresa / # empleados TEm
Goodwill de la empresa GoodWill
Densidad de la poblacién por sector DensPob
Accesibilidad Acc
Carencia de plan de negocio CarPN
Estratificacion Estrat
Afluencia y establecimiento de grupos de personas AfluGrPer
Fendmeno de posible burbuja inmobiliaria Burblnm
Cambios demogréficos CambDemo
Normatividad inmobiliaria Norlnm

Fuente: Elaboracion propia (2020)

Aunque no estan bajo el control del sistema, de todas formas, inciden de forma muy
influyente. Por lo tanto, hay que desarrollar algunas estrategias de mediano y largo plazo para
aprovecharlas o contrarrestarlas. Como un acercamiento inicial que permita ayudar mas
adelante en temas relevantes para le definicidn de la estrategia, se plantean agrupadores como
los relacionados con la presencia de una gran organizacién (Goodwill, Tamafio,
Capacitacion, Plan de Negocio, y normatividad inmobiliaria), un segundo clasificador
planteado es el grupo de foco de intereses (Densidad, Accesibilidad, Estratificacion, Grupos
de personas y cambios demograficos). Esta es una interpretacion inicial de los resultados

obtenidos y lo que se pretende es facilitar la evaluacion posterior.

2 Entiéndase “sistema” como la empresa inmobiliaria.
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Cuadrante I1: Zona de conflicto. Las variables localizadas en este cuadrante son tipo AA,
“altamente” influyentes sobre el sistema, pero también altamente “dependientes” del sistema.
Es decir, estan bajo el control del sistema, se encuentran ubicadas las variables que se

muestran en la tabla 11.

Tabla 9. Variables localizadas en el cuadrante 11

Variable Cédigo
Experiencia en el mercado inmobiliario ExpMI
Aglomeracidn de inmobiliarias por localidad Aglinm
Tipo de administracidn TAd
Variaciones en la demanda VarDem
Tamafio del portafolio de inmuebles para arriendo y venta Portaf
Trabajo agremiado de las inmobiliarias TrabAgr
Capital Cap$

Fuente: Elaboracion propia (2020)

Sobre ellas hay que actuar de forma inmediata, porque estan bajo el control del sistema.
Por lo tanto, hay que desarrollar estrategias de muy corto plazo para afectarlas.

En el mismo sentido que se realizd con las variables del cuadrante I, se plantean los
siguientes agrupadores; relacionados con la presencia de una gran organizacion (Experiencia
en el mercado inmobiliario - reforzado ademas con los resultados de las encuestas -, nimero
de inmobiliarias por localidad, tipo de administracion, portafolio, trabajo mancomunado, y

capital), no hay un segundo agrupador toda vez que queda Unicamente la demanda.

Cuadrante I1l: Zona de resultados. Las variables localizadas en este cuadrante son tipo
BA, de “baja” influencia sobre el sistema, pero altamente dependientes” del sistema. Es decir,
estan bajo el control del sistema, pero con poca influencia, en este caso se encuentran las
variables listadas en la tabla 12.

Se deben desarrollar estrategias, pero no prioritarias, porque los resultados de estas

variables dependen de las variables de los cuadrantes Il y 1.
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Tabla 10. Variables localizadas en el cuadrante 111

Variable Cddigo
Sistematizacion de la empresa SisEmp
Modelos automatizados de valoracion ModAV
Publicidad geografica y por redes sociales PubGRS
Avances tecnoldgicos AvanTech
Disponibilidad de empleo DispEmp
Calidad del servicio CaldServ

Fuente: Elaboracion propia (2020)

Las seis variables de este cuadrante pueden relacionarse con el agrupador propuesto
para los dos anteriores cuadrantes es decir relacionado con la presencia de una gran
organizacion

Cuadrante IV: Zona de falsos problemas o problemas auténomos. Las variables
localizadas en este cuadrante son tipo BB, de “baja” influencia sobre el sistema, y también
de poca “dependencia” del sistema; es decir, no estdn bajo el control del sistema, estas

variables se listan en la tabla 13.

Tabla 11. Variables localizadas en el cuadrante IV

Variable Cédigo
Uso de predios / Suelo UsoSuel
Poder adquisitivo de los clientes Poder$$$
Disposiciones contables para inmobiliarias DispCon
Bajos salarios BajSal

Fuente: Elaboracion propia (2020)

Se plantea un agrupador que sea variables de monitoreo (uso de predios si es vivienda o
comercial, el poder adquisitivo, y los bajos salarios), la disposicién contable no esta dentro
del agrupador y es una variable que depende de una normatividad, se deben desarrollar
estrategias de monitoreo y seguimiento de estas variables, pero no elaborar estrategias
prioritarias, porque son variables del entorno y con poca influencia sobre el sistema.

De acuerdo con el andlisis realizado y la interpretacion al eje estratégico se evidencian

los siguientes tipos de variables:
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La variacion demografica estd considerada como variable critica, ya que es el pilar
fundamental para que se pueda dar el funcionamiento de las empresas inmobiliarias.

Se interpretan como variables objetivo el trabajo agremiado de las inmobiliarias
(TrabAgr), el Tamario del Portafolio de inmuebles para arriendo y venta (Portaf) y el Capital
(Cap$), que definen el objetivo de las empresas inmobiliarias y obedecen a un seguimiento
constante.

Dentro de las variables reguladoras se plantean las siguientes: Aglomeracion de
inmobiliarias por localidad (Aglinm), Tamafio de la empresa / # empleados (TEm),
Experiencia en el mercado inmobiliario (ExpMI), y Tipo de administracion (TAd), las cuales
son las que dan funcionabilidad y estan determinadas por las variables objetivo de las
organizaciones inmobiliarias para que su proyecto empresarial se pueda dar.

Se definen también variables de poder como GoodWill de la Empresa (GWEmp),
Normatividad Inmobiliaria (NormInm), y Densidad de Poblacion por sector (DensPob),
como las méas conducentes para llevar a cabo el desarrollo de las empresas inmobiliarias de
tal forma que sean sostenibles y sustentables.

Dentro de las variables autdbnomas se encuentran las variables: Fendmeno de posible
burbuja inmobiliaria (Burblnm), Cambios demograficos (CambDemo), Capacitacion
académica en el area de finca raiz (CapFR), Disposiciones contables para inmobiliarias
(DispCon), Poder adquisitivo de los clientes (Poder$$$), y Uso de predios / Suelo (UsoSuel),
las cuales regulan las politicas internas que hacen del sector inmobiliario lo que se espera.

En el area de apalancamiento o secundaria, se proponen las variables: Accesibilidad
(Acc), y Afluencia y establecimiento de grupos de personas (AfluGrPer), las cuales generan

facilidades para el desarrollo de las empresas inmobiliarias.
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Finalmente, dentro de las variables de resultado quedan: Calidad del servicio
(CaldServ), Publicidad geografica y por redes sociales (PubGRS), Avances tecnoldgicos
(AvanTech), Sistematizacion de la empresa (SisEmp), Modelos automatizados de valoracion
(ModAV), y Disponibilidad de empleo (DispEmp), que constituyen la forma en la que las

empresas inmobiliarias se viabilizan en el sector.
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6. Tres posibles escenarios futuros para el logro de los objetivos de las microempresas

del sector inmobiliario en Bogota

Para la definicion de los escenarios se tuvieron en cuenta los resultados de las variables
incluidas en cada uno de los cuadrantes, la temporalidad considerada de las estrategias a
seqguir y los tipos de variables segun su posicion en el cuadrante.

Teniendo en cuenta el ejercicio realizado en el capitulo anterior, en el analisis de las
variables que conforman cada cuadrante; sobre el planteamiento de los conceptos
agrupadores y con base en autores mencionados en el marco teérico, (Santana, 2017), sobre
las principales causas de supervivencia relaciona los ingresos, numero de empleados,
capacidad de endeudamiento, y los resultados operativos de los primeros ejercicios. Yy el
documento de Veldsquez, F. (2004), muestra la agremiacion como una causa fuerte de
supervivencia, el informe de la ANIF en el cual se menciona la importancia de poseer un
buen nombre de respaldo, Garcia, N. (2014), la Experiencia en el mercado inmobiliario, la
Capacitacién académica en el area de finca raiz, el Capital y la Ubicacién de la empresa son
factores fundamentales que permiten determinar un plan de negocios, que ademas impactara

en asegurar la supervivencia de la empresa, se plantean los siguientes escenarios:

6.1 Escenario 1 — Estrategias a corto plazo

Con miras a fortalecer las empresas del sector inmobiliario y minimizar la informalidad
que lo afecta, se establece este primer escenario consistente en una estrategia a corto plazo,
con la que se busca articular las variables identificadas como criticas, de objetivo y

reguladoras, altamente influyentes y dependientes del sistema:
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Variable critica:
e Variaciones en la demanda
Variables de Objetivo:
e Trabajo agremiado de las inmobiliarias
e Tamafo del Portafolio de inmuebles para arriendo y venta
e Capital
Variables reguladoras:
e Aglomeracion de inmobiliarias por localidad
e Tamafio de la empresa / # empleados
e Experiencia en el mercado inmobiliario
e Tipo de administracion
Debido a que la mayoria de las empresas inmobiliarias son microempresas (11.152 en la
ciudad de Bogota a 2017), constituyéndose en un sector con alta competencia, con pequefios
capitales, factores que contribuyen a la informalidad, se plantea la agremiacion y/o
asociacion por localidades, de tal manera que con ello se fortalezcan como empresas mas
solidas, a nivel de medianas empresas, con mayor capital, que puedan sumar sus experiencias
en el mercado inmobiliario para desarrollar un Goodwill, mediante la implementacion de un
tipo de administracion estratégica® anticipadora, la cual consiste, segiin Haaz (2011) en
“anticiparse a los acontecimientos futuros en lugar de sufrir y adaptarse a los sucesos que
ocurran y las afecten” (p.1).

Las empresas de este tipo:

3 "Proceso de administracion que entrafia que la organizacion prepare planes estratégicos y, después, actle
conforme a ellos" (Stoner, Freeman & Gilbert, 1996, p.292)
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Constantemente hacen planificacién como parte de su Administracion Estratégica, que
implica tener conciencia del cambio que se presenta en el entorno dia a dia, y esto significa no
solamente enunciar intenciones, sino plantear objetivos medibles y alcanzables, proponiendo
acciones especificas y conociendo las necesidades de recursos (humanos, fisicos, financieros y
tecnoldgicos) para llevar esas acciones a cabo. Significa, ademas, solidez en el trabajo, ya que
toda la organizacién se movera en busca de objetivos comunes aplicando unas estrategias

también comunes. (Haaz, 2011, p.1)

A lo anterior se debe sumar la necesidad de sistematizar la empresa, para poder disponer
de la informacion necesaria en tiempo real, tanto por parte de los agentes inmobiliarios como
de los clientes, apoyados por avances tecnoldgicos, para facilidad de los usuarios como para
la visualizacion y conocimiento de la compafiia a nivel global, para lo cual, ademas, se debe
contemplar un plan de publicidad geografica y por redes sociales.

Con base en lo expuesto la empresa puede enfocarse, en su localidad, en identificar
permanentemente la disponibilidad de inmuebles en proceso de construccion como ya
edificados, tanto para arriendo como para venta, a partir de lo cual procederia a elaborar y
actualizar un portafolio, lo mas robusto posible, con el que se puedan generar las suficientes
opciones acordes con las expectativas y exigencias de los clientes, asi como con las diversas
fluctuaciones de precios en el mercado.

El planteamiento este escenario es un reto para las microempresas el sector inmobiliario,
0 mejor, para sus duefios y se considera asi porque es de alguna manera pasar de ser duefio
de su propia empresa a ser coduefio, su ideal cambia, sin embargo, argumentando con lo
expuesto por los diferentes autores consultados y mencionado durante el desarrollo del
trabajo; hay variables que influyen no solo en la subsistencia de una empresa sino en el
posicionamiento y fuerza que puede llegar a tener en el sector (tabla 6), una compafiia,
asociacion o agremiacion grande; logra ejercer mucha presion sobre las otras tres fuerzas
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presentes en el sector inmobiliario en Bogota (como se menciono, la fuerza de productos
sustitutos no es considerada relevante para el objetivo del presente trabajo), entonces dando
un paso efectivo en la disminucion del impacto generado por la presencia de la informalidad
en el sector.

Es hacerlo diferente a como se creé en Estados Unidos, pero con el mismo objetivo;
“proteger y promover la propiedad de la vivienda y la inversion inmobiliaria”, como se
confrontd con el caso colombiano; la existencia de las agremiaciones actuales tiene otros
fines y objetivos, entonces la propuesta de éste primer escenario es invitar a dar un primer
paso, en la consolidacion de la transaccionalidad inmobiliaria como una fuerza econémica
del pais que genera ingresos, empleo, confiabilidad, incluso puede llegar a ser generador de
nuevas necesidades de formacion académica, pero sobre todo la propuesta del escenario esta
invitando a la formalidad y legalidad.

Se deja planteado como un problema de investigacion para futuros trabajo de estudio, la
evaluacion de variacion del impacto en los diferentes indices econdmicos mencionados,
(indice de empleo, incremento de ingresos fiscales, disminucion de la informalidad,

viabilidad de formacién académica)

6.2 Escenario 2 — Estrategias a mediano y largo plazo

Este segundo escenario consistente en una estrategia a mediano y largo plazo, con la que
se busca aprovechar o contrarrestar variables identificadas como de poder y secundarias,
altamente influyentes sobre las empresas inmobiliarias, pero poco dependientes de estas, las

cuales no estan bajo su control:
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Variables de Poder:

e Good Will de la empresa

e Normatividad inmobiliaria

e Densidad de poblacion por sector
Variables secundarias:

e Accesibilidad

e Afluencia de grupos de personas

Este segundo escenario se plantea como un complemento del anterior, ya que empresas
mas grandes constituidas, con presencia en el sector inmobiliario, que empiezan a ser
dominantes puede plantear presion a través incluso de los gremios nacionales y en conjunto
con otras empresas medianas y grandes, para que se inicie con el tramite de una normatividad
para el sector inmobiliario, porque no, para que se creen los mecanismos de supervision
gubernamentales para las inmobiliarias, o ejercer presion para participar de forma propositiva
en proyectos de uso, construccion y accesibilidad a nuevas unidades de inmuebles
disponibles para la renta y/o venta.

Se busca con el planteamiento de este escenario, dar mas herramientas a las
microempresas del sector inmobiliario para que se fortalezcan sus pasos en el camino de
mitigar el impacto generado por la informalidad en el sector.

No plantear un escenario alterno sino de apoyo al primero, es ademas ahondar en lo
expuesto anteriormente, hacerlo diferente, hacerlo bien, con un objetivo a largo plazo generar
una nueva y real fuerza econdmica. En la socializacion con José Zapata (Inmobiliaria
Profesional), se menciona un caso de éxito en Colombia en otro sector pero que es relevante,

y gue no nacié fuerte, pero se ha ido fortaleciendo, es ahora un referente para otros entes

94



similares y es ASOFONDOS el cual ha fortalecido la creacion de empleo, establecimiento

de mejores practicas gremiales, estandarizo el recaudo al estado y al sistema de salud.

6.3 Escenario 3 — Estrategia de monitoreo y seguimiento

Este tercer escenario consistente en una estrategia de monitoreo y seguimiento, con la
que se busca conocer los cambios de variables identificadas como de resultados y
secundarias, altamente dependientes de la empresa:

De Resultado:

e Calidad del servicio: Al mejorar los aspectos relacionados con la remuneracion
econdmica, con la disponibilidad de empleos, con el aprendizaje acerca del
sector, se espera como consecuencia que los agentes inmobiliarios, y las
directivas de la empresa puedan brindar un mejor servicio a los clientes, con una
mejor atencion, preocupandose realmente por solucionar sus necesidades con el
mejor inmueble acorde con sus requerimientos, de tal manera que se convierta
en un servicio de alta calidad que redunde en la preferencia y recomendacion de
los clientes de la empresa.

e Publicidad geogréafica y por redes sociales

e Sistematizacion de la empresa

e Modelos automatizados de valoracion

e Avances tecnologicos

e Disponibilidad de empleo

Secundarias:

e Accesibilidad
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e Afluencia de grupo de personas

La definicidén del tercer escenario guarda coherencia con lo que se busca con la
definicion de los dos anteriores escenarios; buscar plantear la solucion al problema de
investigacion, validar si hay una estrategia que permita a las microempresas inmobiliarias de
la ciudad de Bogota enfrentar la afectacidn por competencia desleal generada por la
informalidad empresarial, como complemento a los escenarios propuestos anteriormente,
éste es de seguimiento de las variables relevantes, la consolidacidn de empresas inmobiliarias
mas grandes, especializadas, con portafolios de productos, con foco en los negocios, con plan
de inversion y plan estratégico debe terminar por disminuir el impacto de la informalidad en

el sector para éste tipo de empresas.
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7. Estructura funcional de una estrategia de direccionamiento que puedan adoptar las

microempresas del sector inmobiliario en Bogota

Con base en lo descrito anteriormente, resultante de la forma en la que el sector
inmobiliario se ha ido desarrollando en la ciudad de Bogota, en donde la informalidad se ha
convertido en un aspecto fundamental a tener en cuenta y abordar por parte de las
microempresas inmobiliarias de la ciudad, se presenta la propuesta de estructuracion
operativa y funcional de una estrategia que pueden adoptar dichas empresas para fortalecerse
en el sector y propender por la disminucién de la problematica evidente de la informalidad.

Asi, el objetivo de la estrategia seria establecer una mediana empresa inmobiliaria

mediante la agremiacion o asociacidén de microempresas inmobiliarias.

7.1 Estructura organizativa de la estrategia

La estructura organizativa de la estrategia de agremiacion o asociacion de
microempresas inmobiliarias seria de la siguiente manera:

Junta Directiva: Conformada por los directivos de las microempresas que tomen la
decision de agremiarse o asociarse para conformar un nuevo ente inmobiliario.

Gerente: Nombrado del colegiado conformado por la Junta directiva para cumplir con
las funciones de representacion legal e implementacion de las estrategias y planes de
desarrollo de la empresa, asi como las nuevas tecnologias para sistematizarla y generar
canales de facil comunicacion con los clientes.

Director financiero: Nombrado del colegiado conformado por la Junta directiva para

cumplir con las funciones de administracion financiera de la empresa.
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Contador: Contratado con el aval de la Junta directiva cuyas funciones son llevar la
contabilidad de la empresa y asesorar a los directivos en materia financiera y tributaria.

Abogado: Contratado con el aval de la Junta directiva cuyas funciones son asesorar a la
empresa en la forma correcta de realizar los contratos de los negocios realizados de alquiler
y venta de inmuebles, asi como de efectuarlos y legalizarlos ante notaria.

Secretaria: Contratada con el aval de la Junta directiva cuyas funciones son llevar el
archivo de los documentos de la empresa, el calendario y registro de citas de los agentes
inmobiliarios, la agenda de los directivos de la empresa, y ser soporte de la Gerencia.

Agentes inmobiliarios: Contratados con el aval de la Junta directiva, cuyas funciones
son el desarrollo de los negocios de alquiler y venta de inmuebles en la localidad elegida por
la empresa.

Asistente comercial: Contratado con el aval de la Junta directiva, cuyas funciones estan
orientadas a identificar inmuebles para alquiler y venta en la localidad objeto de trabajo de
la empresa, actualizar el portafolio de la inmobiliaria, buscar las proyecciones de densidad
poblacional, analizar las variaciones de precios de inmuebles en el mercado, elaborar la base

de datos de clientes y clientes potenciales junto con sus necesidades y exigencias.

7.2 Estructura funcional

La estructura funcional de la estrategia de agremiacion o asociacion de microempresas
inmobiliarias seria de la siguiente manera:

La estrategia inicia con la conformacion de un grupo de microempresas inmobiliarias
interesadas en agremiarse o asociarse para conformar un ndcleo empresarial de mayor

solidez. Una vez conformada la agremiacion o asociacion en una localidad, la nueva empresa
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contara con el capital aunado de las empresas constituyentes, asi Como con su experiencia en
el mercado inmobiliario, para el desarrollo de su Goodwill.

Una vez acordada la conformacion de la nueva compafiia, los integrantes la constituiran
legalmente, con un 6rgano directivo conformado por la Junta directiva, de la cual se elegiran
el Gerente y el Director Financiero. A continuacion, se procedera a contratar, con el aval de
la Junta directiva, al contador, el abogado, la secretaria, los agentes inmobiliarios y un
asistente comercial, para integrar el equipo de trabajo.

Se implementara en la nueva empresa una administracion de tipo estratégica mediante
la cual se buscara el planteamiento de objetivos medibles y alcanzables, proponiendo
acciones especificas y conociendo las necesidades de recursos (humanos, fisicos, financieros
y tecnoldgicos) para llevar esas acciones a cabo y para anticiparse a los acontecimientos
futuros. Esto generara solidez en el trabajo, ya que toda la organizacion se movera en busca
de objetivos comunes.

Para ello y para el adecuado funcionamiento se procedera a sistematizar la empresa
para poder disponer de la informacidn necesaria en tiempo real, tanto por parte de los agentes
inmobiliarios como de los clientes, junto con el apoyo de avances tecnologicos, para facilitar
la consulta de los usuarios y para hacer visible y reconocible la compafiia a nivel global.

El enfoque de la empresa debera ser la identificacion permanentemente, en su localidad,
de la disponibilidad de inmuebles en proceso de construccion como ya edificados, tanto para
arriendo como para venta, a partir de lo cual procedera a elaborar y actualizar un portafolio,
lo mas robusto posible, con el que se puedan generar las suficientes opciones acordes con las
expectativas y exigencias de los clientes, asi como con las diversas fluctuaciones de precios

en el mercado.
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Asi mismo, se ocupara de un andlisis permanente del mercado, para anticiparse a sus
fluctuaciones, exigencias y necesidades, y ajustar los objetivos empresariales segun sus
tendencias.

Este tipo de organizacion, con mayor capital, con equipos mejor remunerados y estables,
con objetivos claros, sectores de trabajo definidos, mejor calidad en la atencion de los
clientes, apoyo de las tecnologias, y mejor conocimiento del mercado, permitira minimizar

la informalidad y preparar mejor la inmobiliaria para su permanencia y exito empresariales.
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8. Analisis de resultados

Como el principal resultado estd en funcion del planteamiento de la estrategia de
agremiacion o asociacion de las microempresas para minimizar la problematica de la
informalidad en el sector inmobiliario, el analisis se centra en la conveniencia de este tipo de
asociacion.

Para iniciar, vale la pena resaltar que el rol que juegan las asociaciones de empresas 0
gremios en las economias modernas es ampliamente reconocido, ya que sus actividades
benefician a los miembros —especialmente a los mas pequefios—y también pueden favorecer
la eficiencia general de un mercado (Mincomercio, 2015).

Aunque su principal funcion es prestar servicios a sus miembros, las asociaciones de
empresas 0 gremios cumplen importantes roles en cuanto al disefio de la politica industrial y
la representacion politica de sus miembros frente al Gobierno y la sociedad. La mayoria de
las asociaciones juegan un papel crucial en la determinacién de la forma en que se mueve su
industria, y promueven estandares de productos y buenas practicas empresariales, entre las
gue se encuentran el respeto por las normas de libre competencia. También publican cddigos
de ética y, en algunos casos, formulan y ejecutan autorregulaciones en el mercado. Las
asociaciones de empresas o gremios también promueven, representan y protegen los intereses
de los miembros con relacion a leyes, regulaciones, imposiciones tributarias y temas actos de
politica publica que los pueda afectar (Mincomercio, 2015).

En relacion con las asociaciones de empresas o gremios, la Constitucion Politica de

Colombia consagra, de forma expresa, el derecho a la libre asociacion (articulo 38) —
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(asamblea Nacional Constituyente, 1991)*. De acuerdo con lo dispuesto en la Carta, las
personas naturales y juridicas pueden constituir asociaciones civiles o comerciales, con o sin
animo de lucro. Este derecho de rango constitucional alude entonces a la facultad que tienen
las personas naturales y juridicas de unirse y formar grupos, sociedades civiles o comerciales,
asociaciones u organizaciones, con objetivos licitos, encaminadas a la consecucion de fines
comunes y, en general, a velar por los intereses de los asociados.

La Corte Constitucional, en la sentencia C-865/04, sefial6 que el derecho de libre

asociacion tiene como finalidad:

(...) la creacion de entes juridicos distintos de las personas naturales, con capacidad para
ejercer derechos y contraer obligaciones, en aras de lograr la satisfaccién de un interés u objetivo
comun, no siempre ligado a la obtencion de lucro. Desde esta perspectiva, el derecho de
asociacion se concreta en la existencia de personas juridicas, libres y capaces, para responder

autobnomamente por su devenir juridico. (Corte Constitucional, 2004, Sentencia C-865)

Frente al marco que rige las actividades de las asociaciones de empresas o0 gremios y las

asociaciones de profesionales, la Corte Constitucional también ha sefialado que:

Cuando el derecho de asociacion gira en torno a proyectos econémicos y se ejerce con
propdsitos lucrativos, su reconocimiento se enmarca en el derecho de libertad de empresa, esto
es, en el articulo 333 de la Constitucion Politica. Esta norma superior consagra el derecho al libre
ejercicio de la actividad econdmica y la iniciativa privada dentro de los limites del bien comun;
prohibe que para su ejercicio se exijan permisos previos y requisitos sin autorizacion de la ley;
concibe la libre competencia como un derecho que supone responsabilidades; afirma la funcion
social que tiene la empresa; le impone al Estado el deber de impedir la obstruccion de la libertad

econdmica y evitar el abuso de la posicion dominante y, finalmente, sujeta el ejercicio de ese

4 Constitucion Politica de Colombia. Articulo 38. “Se garantiza el derecho de libre asociacion para el desarrollo
de las distintas actividades que las personas realizan en sociedad.”
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derecho a los limites que imponga la ley cuando asi lo exijan el interés social, el ambiente y el
patrimonio cultural de la Nacion. (Corte Constitucional, 2002, Sentencia C-792)

De acuerdo con lo anterior, las asociaciones, ademas de estar protegidas por el derecho
a la libre asociacion, también estan cobijadas por el derecho a la libertad de empresa.

El rol de las asociaciones y las agremiaciones dentro de la economia ha sido reconocido
por los agentes econdémicos y por el mismo Estado, por cuanto sus actividades, en general,
van encaminadas a beneficiar a sus miembros, a los consumidores y al mercado en general.
Asi lo ha reconocido el Comité de Competencia de la Organizacion para la Cooperacién y el
Desarrollo Economico (OCDE), al sefialar lo siguiente: “Si bien la competencia esta
ciertamente basada en que cada jugador del mercado persiga como objetivo maximizar sus
ganancias, hay actividades y funciones que no pueden perseguirse eficientemente por las
firmas de manera individual, siendo mas adecuados esfuerzos colectivos” (OCDE, 2007,
p.15).

De esta manera, las actividades llevadas a cabo por asociaciones incentivan la eficiencia
en el mercado, lo que conduce al mejoramiento del bienestar de los consumidores. Se justifica
la existencia de asociaciones en la medida en que las actividades y funciones de estas, en
principio, repercuten positivamente en la competencia.

Asi, las agremiaciones se han convertido en una fuerza indispensable para la nacion y la
manifestacion de intereses comunes para los integrantes de estas organizaciones, aporta de
manera directa a la creacion de pais (Arcila, 2015).

Por lo anterior, se considera que la estrategia de agremiar o asociar a las microempresas
inmobiliarias y transformarlas en medianas empresas podria iniciar un proceso de

fortalecimiento de las empresas del sector inmobiliario, con capacidad de participar mejor en
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este sector altamente competitivo y, ademas, generar una alternativa para minimizar la

informalidad que se viene presentando y afectandolo.
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9. Conclusiones

Una vez finalizado el estudio se logré concluir la existencia de al menos 28 variables
que inciden en la competencia desleal causada por la informalidad de microempresas
inmobiliarias de la ciudad de Bogota, de las cuales hubo 3 principales que incluyeron el
trabajo agremiado de las inmobiliarias, el tamafio del portafolio y el capital de las empresas.

Asi mismo, para definir las alternativas de manejo de las principales variables halladas
para minimizar el impacto por competencia desleal causada por la informalidad de las
microempresas inmobiliarias en Bogota fue necesaria la combinacién de las dependencias y
la influencia entre las mismas para determinar su tipologia y lograr enfatizar y encaminar las
estrategias o enfoques a seguir por las empresas del sector inmobiliario. En ello se
identificaron, por su ubicacién, las variables en cuatro cuadrantes que definieron una zona de
poder, una zona de conflicto, una zona de problemas autébnomos y una zona de resultados, en
las cuales se encontraron variables de objetivo, variables criticas, variables reguladoras,
variables de poder, variables secundarias, variables autbnomas y variables de resultado, las
cuales dieron la base para el planteamiento de tres escenarios o estrategias de desarrollo.

Estas se estructuraron de la siguiente manera: el escenario 1 contempld las estrategias a
corto plazo, de las cuales depende la transformacién de las microempresas en medianas
empresas, su fortalecimiento corporativo y la minimizacion de la informalidad. El escenario
2 contempld estrategias a mediano y largo plazo con las que se busca aprovechar o
contrarrestar variables altamente influyentes sobre las empresas inmobiliarias pero poco
dependientes de las ellas. Finalmente, el escenario 3 contemplé estrategias de monitoreo y
seguimiento con las que se pretende conocer los cambios de variables altamente dependientes

de la empresa.
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A partir de lo anterior se logra la estructuracion operativa y funcional de una estrategia
de direccionamiento que puedan adoptar las microempresas del sector inmobiliario en
Bogota, enfrentando la competencia desleal generada por la informalidad, basada
principalmente en el escenario 1 que contemplo las estrategias a corto plazo.

Por ultimo, con base en lo descrito anteriormente, resultante de la forma en la que el
sector inmobiliario se ha ido desarrollando en la ciudad de Bogota, en donde la informalidad
se ha convertido en un aspecto fundamental a tener en cuenta y abordar por parte de las
microempresas inmobiliarias de la ciudad, se logra el disefio de una propuesta de estrategia
gue pueden adoptar dichas empresas para fortalecerse en el sector y propender por una forma
adecuada de enfrentar la problematica evidente de la informalidad, cuyo propoésito se centra
en el establecimiento de medianas empresas inmobiliarias, a partir de la agremiacién o

asociacion de microempresas inmobiliarias, en las diferentes localidades de esta ciudad.
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Anexo 22. Detalle de las variables y fuente documental

Procedencia documental de la variable N° Titulo largo Titulo corto Descripcién
Aya & Fernandez 2009 1/|Tipo de administracién TAd Forma en la que la empresa es manejada Direccion
Alcaldia Mayor de Bogota 2018 2|Tamafio de la empresa / # empleados TEm Tamafio de la empresa de acuerdo con su nimero de empleados Caracteristicas
Forbes 2018 3|Sistematizacion de la empresa SisEmp Aplicacion de TIC en el funcionamiento de la empresa Tecnologia
Forbes 2018 4[Tokeet Tok Aplicacion que ayuda a ar multiples p de alquiler i en lugares, pero en una sola plataforma Tecnologia
Forbes 2018 5|Inteligencia Artificial IntArt Tecnologia que ayuda a generar clientes, proporciona informacién actualizada en tiempo real y puede convertirse en un ayudante/asistente a tiempo completo por un bajo costo  |Tecnologia
Forbes 2018 6[Fintech Fin Dominio de actividad en el cual las empresas utilizan las tecnologias de la informacion para creary ofrecer servicios financieros de forma mas eficaz, menos costosa y mas 'clara’ Tecnologia
Forbes 2018 7|Big Data BigD Base con las preferencias y datos de los usuarios Tecnologia
Forbes 2018 8|Plataformas de gesti6n de acuerdos PlatGA Bases de datos para que las empresas de inversién creen y aprovechen la informacién de cada transaccién que hayan realizado con anterioridad  Tecnologia
Forbes 2018 9|Realidad virtual RealVi Permite visitar las viviendas sin idad de despl. hacia ellas Tecnologia
Forbes 2018 10|Modelos automatizados de valoracion ModAV Permite a los usuarios producir rapidamente la informacién de ingresos y gastos necesaria para analizar una oferta Tecnologia
Forbes 2018 11|Plataforma Rogue PlatR Permite a los inversores realizar su trabajo con éxito desde la comodidad de su hogar Tecnologia
Forbes 2018 12|Publicidad geograficay por redes sociales PubGRS Publicidad con base a la geolocalizacién, gran avance del que ya se estd beneficiando el sector inmobiliario Tecnologia
Forbes 2018 13|Notario electrénico NotElec Con Notarize se tiene un notario digital sin tener que complicarse y a un precio competitivo Tecnologia
ANIF 2018 14|Goodwill de la empresa Recor de laempresa en el sector en el que se desempefia Caracteristicas
Aya & Fernandez 2009 15|Carencia de plan de negocio CarPN Falta de desarrollo de un plan empresarial que permita dirigir la empresa y tomar decisiones oportunas Direccion
Alcaldia Mayor de Bogota 2018 16|Portafolio de inmuebles para arriendo y venta PortlAyV Define la disponibilidad de inmuebles para el desarrollo del negocio Organizacion
Garcia 2014 17|Experiencia en el mercado inmobiliario ExpMI Grado de experiencia en el mercado inmobiliario de una persona o empresa Caracteristicas
Garcia 2014 18|Capacitacion académica en el area de finca raiz CapFR Grado de conocimientos adquiridos de manera formal sobre el sector inmobiliario Capacitacion
Garcia 2014 19|Capital Cap$ Recursos econémicos con los que cuenta la empresa para llevar a cabo una negociacién Recursos
Garcia 2014 20|Ubicacion de la empresa UbicEm Lugar en el que se encuentra ubicada la sede principal de la empresa Caracteristicas
Procolombia 2016 21|Normatividad inmobiliaria Norlnm Normas y reglamentos que rigen el sector inmobiliario expedidas por el pais en el que lleva a cabo su actividad econémica Reglamentacion
Accounter 2018 22|Di ici bles para i biliaria DispCon Reglamentacion en materia contable aplicable para empresas inmobiliarias Reglamentacion
Alcaldia Mayor de Bogota 2017 23|Determinaciones catastrales DetCat Caracteristicas de los inmuebles que trabaja una empresa inmobiliaria Entorno
Alcaldia Mayor de Bogota 2017 24|Estratificacion Estrat Estrato al que pertenece una determinada propiedad Entorno
Alcaldia Mayor de Bogota 2017 25|Avaltios Aval Valor comercial de un inmueble bien sea para determinar su precio de alquiler o su precio de venta Entorno
Alcaldia Mayor de Bogota 2017 26|Uso de predios / Suelo UsoSuel Caracteristica del sitio en el cual se encuentra un determinado predio Entorno
CCB 2017 27|Afluenciay estrablecimiento de colonias extranjeras AfluColEx  [Caracteristica de ocupacion de un lugar por un determinado grupo de personas extranjeras Entorno
CCB 2017 28|Afluenciay establecimiento de grupos de personas AfluGrPer [Caracteristica de ocupacion de un territorio por un determinado grupo de personas nacionales Entorno
RASEC 2018 29|Variaciones en la oferta VarOfer Alteraciones en la disponibilidad de predios susceptibles de arrendar y/o vender Entorno
Aya & Fernandez 2009 30|Variaciones en lademanda VarDem Alteracién en el nimero de personas interesadas en arrendar y/o adquirir una propiedad Entorno
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Procedencia documental de la variable N° Titulo largo Titulo corto Descripcién

Confecamaras 2017; Luque 2018 31|Competencia Comp Numero de emp icadas a la realizacién de iaci il biliarias de arriendo y compra-venta de propiedades Entorno
RASEC 2018 32|Fluctuaciones de precios en arriendo y venta de inmueblgFlucPre Alteraciones en el precio de los arriendos y del valor de las propiedades Entorno

CCB 2017 33|Mayor expectativa y exigencia de los clientes ExpClien Grado de exigencia que muestran los clientes para arrendar y/o comprar o vender una propiedad Entorno
Durén & Huertas 2014; Mufioz 2014 34|Fenémeno de posible burbuja inmobiliaria Burblnm Fenoémeno de elevacion de precios de las propiedades que no corresponde con su valor real Entorno

PWC 2016 35|Mega tendencias MegaTend |Tendencias mundiales que afectan el sector inmobiliario Entorno

PWC 2016 36|Cambios demograficos CambDemo |Variaciones en el tamafio de |a poblacién en un determinado sector Entorno

PWC 2016 37|Cambios en el poder econémico CamPodEco |Al i en el poder omico de las grandes izaci y emporios comerciales Entorno

PWC 2016 38|Urbanizacion acelerada UrbAcel Caracteristica de crecimiento de los proyectos de urbanizacién en un sitio determinado Entorno

PWC 2016 39|Avances tecnoldgicos AvanTech [Grado de cambio y de surgimiento de nuevas tecnologias que afectan al sector inmobiliario  Tecnologia
Granados & Arango 2011 40|Técnicas y materiales de construccion TecMatCons [Recursos técnicos y de insumos con los que se lleva a cabo la construccién de una propiedad Recursos
ANIF 2018 41|Poder adquisitivo de los clientes PodAdqCli |Caracteristica de disponibilidad de capital de las personas que desean negociar con bienes raices Recursos
Grupo de Estudios Econémicos 2012 42|Facilidad de financiacién FacFinan Mecanismos mediante los cuales una persona logra el dinero a crédito para comprar y/o arrendar una propiedad Recursos
Veldsquez (2004). 43|Trabajo agremiado de las inmobiliarias TrabAgr Forma de trabajo en conjunto de varias inmobiliarias para abarcar un mayor nicho de mercado, Velasquez, F. (2004) Organizacion
Aya & Fernandez 2009 44|Localidad de ubicacién del inmueble en la ciudad de BoggdLocinmBta [Localidad en la que se encuentra ubicado un inmueble en la ciudad de Bogota Caracteristicas
Alcaldia Mayor de Bogota 2017 45|Tendencia de crecimiento de la construccién por localidadTenConLoc [Forma en la que se encuentra creciendo la construccién en una determinada localidad de la ciudad de Bogota Caracteristicas
DANE 2016 46|Densidad de poblacién por sector DensPob  |Densidad poblacional por sector en cada una de las localidades de la ciudad de Bogotd Caracteristicas
Granados & Arango 2011 47|Accesibilidad Acc Disponibilidad de vias de acceso a los inmuebles Caracteristicas
Granados & Arango 2011 48|Plan de Ordenamiento Territorial POT Forma en la que hasido planeado el uso del suelo en la ciudad de Bogota Reglamentacion
CCB 2004 49|Tendencias nacionales TendNal Tendencias en el sector de |a construccién a nivel nacional que afectan la infraestructura de finca raiz en la ciudad de Bogota Caracteristicas
Confecamaras 2017 50|Aglomeracién de inmobiliarias por localidad Aglinm Hace referencia al nimero de inmobiliarias que se encuentran operando en una determina zona de una localidad Caracteristicas
Santana 2017 51(Tamafio de la empresa (valor patrimonial) TamEmp$$ |Tamafio de la empresa de acuerdo con el valor patrimonial con el que cuenta Caracteristicas
ANIF 2018 52|Obligaciones fiscales OblFisc Obligaciones de la empresa de caracter fiscal ordenadas por |a legislacién Reglamentacion
ANIF 2018 53|Costos financieros CostFin Costos financieros que tiene una i biliaria para su funci i Direccion
ANIF 2018 54|Costos de administracion CostAdm Costos administrativos que tiene una inmobiliaria para su funcionamiento Direccion
Castafieda et al 2018 55|Costos relacionados con la cantidad de inmuebles Cost#finm  |Costos que tiene una inmobiliaria por concepto de la tenencia de un inmueble bajo su cargo Direccion
Castafieda et al 2018 56|Comisiones variables ComVar Comisiones que devenga una inmobiliaria por concepto de su actividad con cada inmueble a su cargo Direccion
Jiménez 2012 57|Disponibilidad de empleo DispEmp Oferta de empleos en el sector inmobiliario Organizacion
Galvis 2012 58|Bajos salarios BajSal Salarios por debajo de los minimos legales Organizacion
Galvis 2012 59|Calidad del servicio CalServ Calidad del servicio ofrecido a los clientes de las empresas inmobiliarias Caracteristicas
Quejada et al 2014 60|Globalizacion Glob Fenémeno de traspaso de barreras geograficas para el ofrecimiento de los servicios inmobiliarios Entorno
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Anexo 2. Seleccién de las variables representativas
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Inmobiliaria

https://disefuturo.com/
Gerente y creadora Carolina Mufioz
Cel 3115143433

Papeles de trabajo
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Importante la argumentacion de porqué se tienen en lista tokeet o un notario electrénico,
el experto indica que aunque son variables ideales, no es que hoy en dia marquen o distingan
al sector inmobiliario, entonces se le da a conocer que el objetivo del presente trabajo es
plantear escenarios futuros y que como tal y yendo en concordancia con lo expuesto por él,
éstas variables pueden pasar de ser ideales a ser una tendencia que impacta enormemente en
calidad del servicio, como se expuso la calidad del servicio es algo diferencial y por lo que
un grupo de clientes esta dispuesto a pagar y a elegir al sector formal, asi mismo la carencia
de un plan de negocios no lo ve como relevante, sin embargo se da a conocer como un valor
diferencial y distintivo del sector inmobiliario formal versus el sector informal, se puede
establecer por ejemplo con un plan de negocios bien definido incluso hasta cuanto puede
llegar a bajar en una comision para no perder y para generar fidelidad de los clientes sin
arriesgar su sostenibilidad.

Se genera discusion sobre el inventario de variables, como en varias de las sesiones con
los expertos; quieren tener especial atencion en las variables Unicas que definen al sector
inmobiliario, en la misma charla se evidencia que hay una tendencia a ver las necesidades
propias de su empresa entonces se percibe lo interno pero no se ve lo que afecta a nivel
Macro, llegando a detallar las necesidades propias de su empresay las que perciben de otras
empresas similares, luego viene la explicacion de porque (por ejemplo) no se define
explicitamente la especializacion de cada inmobiliaria en una sola linea de negocio y en un
solo sector ya sea porque los otros no son rentables o porque segln su propia percepcion
pueda existir en los demas sectores mayor concentracion de competidores, sino que se define
a manera global una variable de sector geogréfico, la estratificacion, la densidad por sectores,
ya que estas son variables de todo el entorno y no explicitas de una empresa, entonces no se

toma una variable que defina el sistema a evaluar — mercado inmobiliario — de su empresa
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sino que se toman las variables globales, precisamente porque el trabajo esta enfocado en el
sector inmobiliario y no en una empresa especifica del sector inmobiliario, de esta
explicacion queda claro porque hay variables como, Fintech, o Capital (entendiendo éste no
solamente como el respaldo econémico que pueda tener una microempresa inmobiliaria sino
que tenga un grupo de inversionistas por ejemplo para generar nuevos inmuebles, o la
capacidad que tengan las mismas inmobiliarias para poder llegar a realizar grandes
transacciones)

Tabla 2. Varishles scleccionadas pare realizar of andliss mediame el softwere MICMAC
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La gerente Carolina Mufioz confirma, la seleccion de las variables, se conversa sobre
capital como lo menciona el autor no solo puede estar enfocada en el musculo financiero de
las empresas inmobiliarias, sino la fuerza econémica con la que cuentan las empresas del

entorno para generar mayores unidades disponibles,
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INMOBILIARIA

PROFESIONAL

https://www.inmobiliariaprofesional.co/

Gerente y creador José Luis Zapata

Celular 3207509856

En conversacion telefénica con el gerente José Zapata, se tratd sobre el objetivo del
trabajo, el manifiesta que ha venido investigando sobre la informalidad que afecta al sector
inmobiliario y se abordaron varios temas entre los cuales uno de los mas relevantes es como
por una costumbre cultural tiende a legalizar o a darle tintes de formalidad a la informalidad,
es un tema no solo del sector inmobiliario sino de Colombia, los clientes — algunos duefios
de inmuebles disponibles, pueden mirar a muy corto plazo y dejar sus bienes en manos
informales sin percibir o evaluar el riesgo que puede representar el no pago del canon ante
incumplimientos de parte de los arrendatarios, todo motivado por el “menor valor de pago de
la comision variable”, por otra parte muchas personas van al comercio informal (el de los
Sanandresitos) para comprar “mas barato”, entonces esa es la forma de dar la formalidad
mencionada anteriormente.

Otro tema de la conversacion es sobre el porqué evaluar un sector, simplemente si en
todos los sectores hay disponibilidad, pero justo ese tema abre un debate importante sobre

variables como capital, accesibilidad, sector geografico, densidad de poblacion, viviendas,
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afluencias de colonias extranjeras como factores que marcan la disponibilidad y la demanda
y por criterios de seleccion pueden elegir segin gustos, montos, comodidades,
disponibilidad.

Sobre las variables macro y de Futuro se evidencié que José considera como la mas
relevante; los Avances tecnologicos, sobre la misma hubo una charla muy extensa primero
en cuanto a temas como “No es crear una pagina donde se puedan hacer visitas virtuales”,
sino que sea una pagina que brinde posibilidad de busquedas, que brinde calculos inmediatos,
que facilite integracion con terceros del sector, integracion de tramites, como consecucion
de certificados, extractos bancarios, tramites notariales, transacciones bancarias, en general
las caracteristicas de la comodidad de la virtualializacion, y lo mas importante es generar
confianza, entonces lo que debe buscar es avance tecnoldgico si pero con el componente de
robustez y seguridad, generar confianza en el cliente con respecto a la seguridad de sus datos,
la seguridad de transar por su pagina, la seguridad del tratamiento de los datos, entonces
como conclusion es, lo que haya que hacer es hacerlo pero hacerlo bien, lo cual requiere
quiza mayor inversion de Capital, pero en el mediano y largo plazo va a configurarse en la
sostenibilidad de la empresa.

El otro tema muy importante es la agremiacion, si bien José no lo considera un
factor importante se lleg6 a la conclusion que la figura de agremiacién que puede servir es la
privada, se observan casos como ASOFONDOS, ASOBANCARIA o FASECOLDA, las
cuales han logrado consolidar a sus respectivos sectores, incluso participan con su experticia

en la normatividad y en controles del sector.
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https://www.fincaraiz.com.co/inmobiliaria-novaxim-latam-sas-83186.aspx

Gerente Administrativo Johana

Celular 3106199159

Johana menciona qué si considera que la informalidad impacta el sector, es consciente
que no existe una forma de calcular economicamente cual es ese valor, pero “es mucho el
impacto”, y sobre todo existe la percepcion que el dueio del inmueble que acude a los
informales; no hace una evaluacion del riesgo, sino que se mira la inmediatez, no se evalla
el respaldo en la negociacion, todo no va mas alla del mayor valor de “ahora”.

Son muchos los filtros y estrategias internas que a nivel corporacion han tenido que
disefiar e implementar para evitar ser utilizados por informales del sector inmobiliario, por
ejemplo, para cerrar negocios con terceros sobre los cuales no se tiene claridad del origen de
los recursos, se han encontrado con suplantaciones y/o con documentacion falsa. Otra forma
es que llegan a la inmobiliaria con grandes clientes y con acuerdos predefinidos, a manera de
entregar el cliente pero obteniendo una comision, esto puede convertirse en un problema mas
adelante por el desconocimiento de los compromisos y porque a nivel laboral puede llegar a
generar como dependencia laboral.

Johana realiz6 una entrega de la evaluacién de las 28 variables principales:
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Se hace una breve explicacion sobre la densidad de poblacion por sector, no se percibe

como determinante para una inmobiliaria, pero si es determinante para un sector, la densidad
de poblacion influye en la demanda, los servicios, el poder adquisitivo, los ingresos (la
comision variable) el poder del capital (como medio de inversion para incrementar el nimero

de unidades disponibles, la accesibilidad.
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SOLIDGROUP

https://www.linkedin.com/in/adolfo-higuera-92457818/

http://www.solidgroup.co/

Gerente Adolfo Higuera
Cel 3204530919

Con Adolfo no se logré entrega escrita de la aprobacion de las variables principales, pero
en la entrevista no estructurada, se present6 el trabajo, se presento el objetivo y se indag6
sobre el impacto de la informalidad en el sector inmobiliario.

Concuerda que el impacto, entiende el objetivo del trabajo y no hay manifestacion de

dudas sobre las mismas.
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http://www.grupoinmobiliariocrecer.com/

Gerente Jenny Soto

Cel 31127663653

De la misma Manera Jenny no realiz entrega sobre la aceptacion de las variables, pero
por el chat del teléfono manifiesta que no hay desaprobacién o duda luego de la explicacion

de la metodologia y lo que busca el presente trabajo.
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