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Glosario 

 

Cold roll:  

Proceso de formación de metal el cual un lingote de acero es forjado o enrollado en hojas 

u otras formas. También llamado acero trabajado en frio. 

 

Perlita:  

Material volcánico que se utiliza para prevenir que las flamas de un incendio se 

incrementen y así puedan proteger los elementos guardados. 

 

Cylinder lock:  

Es un tipo de candado, usado muchas veces en puertas, el cual tienen un cilindro que gira 

para mover el tornillo y causar cerrarlo o abrirlo.  

 

Latch:  

Pieza de acero que se fijan en una puerta que consiste de una barra de metal que se ajusta 

con el cylinder lock y cerrar de manera segura la puerta. 

 

Bolsa hermética:  

Son bolsas plásticas que tiene la opción de cerrarlas completamente para evitar entrar 

oxígeno y protegerlo de cualquier elemento mucho mejor.  

 

Higrómetro:  

Instrumento para medir la humedad del aire y prevenir que los elementos a guardar se 

dañen. 

 

Caja Ignifuga: 

Caja de seguridad fabricada para ser resistente contra el fuego e inundaciones. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



8 
 

Abstract 

 

 

           The rental of warehouses is a compromise between two parties where the first part 

commits to transfer a space temporarily and the second part is committed to pay a certain price 

and in Colombia has been growing in the last decade. Depending on the need that the customer 

has, the space that is going to use is quote, and through this demand has been fixe through the 

year’s prices in the market.  

            Bodehogar SAS has been providing safe and reliable warehouse rental services for more 

than 10 years, so that the customer can store furniture, merchandise or other, for days, months or 

years in spaces of 4 cubic meters, up to 50 cubic meters, or In open areas; Depending on the 

customer's needs. However, over the years the company has perceived a need for customers to 

store smaller and high value items in different security dimensions.  

            That is where the idea of building the mini-cubicles of security began, to offer customers 

a small, safe and reliable space made of cold-rolled steel and perlite filler to give it more time to 

resist fire. Thus, the customer can save any element of value in three different dimensions 

smaller than a cubic meter.  

           To achieve the goal of implementing the new line of business for the rental of mini-

cubicles of safety we should investigate the market, material costs, location and space to be used, 

total investment to estimate and project the financial flow. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



9 
 

Resumen del proyecto 

 

El alquiler de bodegas es un compromiso entre dos partes donde la primera parte se 

compromete a transferir un espacio temporalmente y la segunda parte se compromete a pagar un 

determinado precio y en Colombia ha ido creciendo en la última década. Dependiendo la 

necesidad que tenga el cliente se cotiza el espacio que va a utilizar, y por medio de esta demanda 

se ha fijado a través de los años unos precios en el mercado. 

Bodehogar S.A.S viene hace más de 10 años ofreciendo los servicios de alquiler de 

bodegas seguras y confiables para que el cliente guarde muebles o enceres, mercancía u otros, 

por días, meses o años en espacios de 4 metros cúbicos, hasta 50 metros cúbicos, o en áreas 

abiertas; dependiendo de la necesidad del cliente. Pero a pasar los años se ha percibido una 

necesidad de los clientes para guardar elementos más pequeños y de alto valor en dimensiones de 

seguridad diferente. 

De ahí partió la idea de construir los mini-cubículos de seguridad, para ofrecerle a los 

clientes un espacio pequeño, seguro y confiable fabricado en acero laminado en frio y relleno de 

perlita para darle más tiempo de resistencia contra incendios. Así, el cliente puede guardar 

cualquier elemento de valor en 3 diferentes dimensiones menores a un metro cubico. 

Para lograr la meta de implementar la nueva línea de negocio para el alquiler de mini-

cubículos de seguridad se debe investigar el mercado, costos de material, ubicación y espacio a 

utilizar, inversión total para estimar y proyectar el flujo financiero. 
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Introducción 

 

La oferta de alquiler de bodegas en el mercado en ocasiones no suple las necesidades del 

cliente por las características dimensionales y por no ofrecer las condiciones necesarias para 

guardar elementos más pequeños y que tengan unos valores importantes ya sea para personal 

natural o jurídico. 

Por lo anterior, se plantea esta investigación: parte de los clientes de Bodehogar sucursal 

Bogotá, quienes tienen en común la necesidad de guardar elementos, así que se desarrollan dos 

encuestas para ellos: la primera encuesta para saber si existe la necesidad, qué guardarían, el 

género, en qué condiciones y el valor dispuesto a pagar; y la segunda, para tener una percepción 

más clara del precio en relación con las condiciones de seguridad, calidad y tecnología. 

Después, una vez analizados los resultados de las encuestas y teniendo en cuenta las 

variables de la competencia, del precio de mercado, la calidad, los costos, se va evalúa 

financieramente la factibilidad del negocio a 48 meses, estimando los requerimientos 

económicos y legales. 
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1. Presentación 

 

1.1.1. Definición del negocio. 

En Colombia, el sector en el cual se tipifica la actividad para el alquiler de espacios hasta un 

metro cubico es el Cód. 6810, según el cual, éstos son “actividades inmobiliarias realizadas con 

bienes propios o arrendados.” Y a su vez, Escudero (2014) en su obra Tipos de almacenes define: 

Los almacenes de alquiler de espacios son compañías que se dedican a ofrecer 

servicios de almacenaje a otras empresas o personas. El contrato de alquiler 

generalmente es por temporadas o a corto plazo y se puede pactar también con 

servicios logísticos (p. 22) 

     Bodehogar S.A.S se circunscribe a esta definición, ya que se especializa en transportar, 

almacenar muebles, enceres, mercancía, entre otros. 

Teniendo en cuenta la situación identificada basada en la experiencia con los clientes, en 

la ciudad de Bogotá, los servicios de Bodehogar han tenido la necesidad de guardar elementos 

pequeños en un lugar seguro y confiable por días, semanas o meses. También, se ha evidenciado 

por medio de las llamadas recibidas en la empresa, que los clientes desean guardar archivos, 

mercancía, artículos preciados, entre otros; por no tener espacios en su local u hogar, por riesgos 

de inseguridad y que requieran una protección especial 

Por ello, surgió la idea de adicionar una nueva línea de negocio en la empresa: se va a 

ofrecer a las personas de la zona norte (sucursal en la autopista Norte # 128 – 45). Ellos podrán 

alquilar espacios hasta de un metro cubico con monitoreo de cámaras las 24 horas, póliza de 

seguro contra desastres naturales o robo y acceso personalizado para que el cliente la administre 

teniendo la mejor seguridad y confianza. 

Objetivo General 

Implementar una nueva línea de negocio en la empresa Bodehogar S.A.S  para alquilar 

espacios con capacidad hasta para un metro cubico, dirigido a personas que tengan la necesidad 

de almacenamiento en el sector norte de la ciudad de Bogotá D.C. 

Objetivo Específicos 

 Analizar la situación actual de la adaptación o introducción del proyecto de alquiler de 

Mini-cubículos en la Empresa Bodehogar S.A  

 Identificar que materiales se va usar para los mini-cubículos y complementarios que sean 

viable para guardar todo tipo de artículos sin deteriorarse y de manera segura. 

 Desarrollar la planeación estratégica y operativa del proyecto 

 Analizar la inversión vs costo- beneficio 

  1.2. Descripción del equipo emprendedor. 

Carlos Arturo Cardona - Gerente General 

Desde 1997 ha desempeñado el cargo de gerente general en la empresa de Transportes El 

hogar S.A.S, ubicada en la ciudad de Cali, que desde entonces cubría los servicios de Transporte 
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Nacional y Urbano en la ciudad. Él, a través de los años y el conocimiento del sector se ha ido 

expandiendo a las principales ciudades de Colombia, logrando primero, en 20 años de 

experiencia, abrir sucursales en Medellín, Bogotá y Barranquilla, y segundo, expandir sus 

servicios en el alquiler de mini bodegas en cada una de las ciudades mencionadas. 

Es muy importante contar con el gerente general por su trayectoria y experiencia ya que 

para el proyecto él va asesorar en varios puntos del proceso: a los proveedores y costos de 

material para la construcción de los cubículos de diferentes tamaños, en el manejo de contactos 

en la construcción de mini-bodegas, la contratación de empleados, términos legales de 

funcionamiento y el aporte de capital para la inversión inicial.. 

Felipe Cardona Pacheco – Administrador de Empresa y Socio Bodehogar S.A.S 

Obtuvo la experiencia de ser asesor comercial por medio de las prácticas empresariales en 

la universidad durante 3 semestres. Realizó ventas de transporte urbano y nacional, empaque y 

alquiler de mini-bodegas, a través de visitas personalizadas o por teléfono, en la ciudad de Cali y 

Bogotá D. C. 

Desarrollará toda la investigación de mercado, análisis financiero y el diseño de 

estrategias para la implementación de la nueva línea de negocio, gracias a la alta capacitación y 

profesionalismo aprendido en Uniempresarial por medio de las diferentes herramientas 

metodológicas y espacios de formación y capacitación. 

Los objetivos en común de Carlo Cardona y Felipe Cardona Pacheco son: primero, el 

deseo de implementar una nueva línea de negocio para cubrir las necesidades en los clientes de 

Bodehogar S.A.S que desean guardar elementos más pequeños como archivos, mercancía, 

artículos preciados, entre otros. Y segundo, incrementar la participación en el mercado y el 

reconocimiento de la empresa a nivel nacional como sello de seguridad y confianza. 

2. Mercadeo 

De acuerdo a datos del DANE (2016), en Colombia, los mayores incrementos en los 

ingresos nominales se presentaron con un 9% en los servicios de inmobiliaria, alquiler y 

arrendamiento, con respecto al mismo trimestre del año anterior. 

  2.1. Composición del producto. 

Los mini-cubículos son de diferentes tamaños, hasta 1 metro cubico, con servicio de 

CCTV (vigilancia por circuito cerrado de televisión), están diseñados con una lámina de metal 

con espesor de calibre 18 (0,48 Pulgadas o 1.2 mm) para darle una protección contra incendio 

(ilustración 1). Y al respecto, también, de acuerdo a Caja10 en su libro Guía de las cajas fuertes 

(s.f), acerca de cajas ignifugas, “para darle una mejor protección contra incendios”, se rellena 

del material volcánico perlita en el medio de las láminas de Cold roll como lo muestra la 

Ilustración 1: Cubículo con 

doble lamina Cold Roll 

Fuente: propia 
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ilustración 2: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En cuanto al sistema de seguridad, contará con el Latch y el Cylinder lock, que es una 

chapa y una cerradura con diseño de última tecnología como se evidencia en la ilustración 3, 

importado directamente desde U.S.A. 

(Chateau Product Inc.) 

C-487B-4SS-BK-SGL Latch four bolt BEZEL Stainless Steel 

$9.99 US DOL c/u (cantidad 10 -90) 

 

Características (ilustración 4): 

 Diseñado para encajar en la mayoría de puertas 

 Con pernos de carro fijos que proporcionara seguridad a largo plazo 

 Diseñadas para encajar en las BEZEL Lath o chapas. 

 Latón macizo cromado 

Ilustración 2: Cubículo con doble 

lamina Cold Roll relleno de 

material perlita 

Fuente: propia 

Fuente: propia 

Ilustración 3: Cubículo con chapa 
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C-480-EZ-CD-KD Chateau EZ BEZEL Lock  

$5.29 US DOL c/u (cantidad 100 – 490) 

 

 

 

En dado caso que el cliente se le pierda la llave tendría que hacer presencia personal y dar 

la previa autorización para cortar la cerradura cilíndrica. 

Bolsas herméticas: para el caso que la persona o empresa desee guardar archivo, papel, 

documentos, fotos, entre otros para tener la mejor seguridad en caso de ingreso de agua al 

cubículo. 

 

 

 

(My Kit Pack Colombia) 

Necesidades que cubre el servicio del alquiler de cubículos hasta 1 metro cubico para 

persona natural: 

 Requerimiento de espacio adicional, mientras espera la remodelación de la oficina, 

casa o habitación (alcoba). 

 Distribución de elementos para optimizar tiempos, traslado, seguridad. 

Aspectos diferenciales: 

 

 Más innovador con cerraduras cilíndricas americanas totalmente individuales 

Ilustración 4: Sistema de seguridad 

Fuente: Chateau Product Inc 

Ilustración 5: Bolsas herméticas 
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 Disponibilidad de bolsas plásticas con sello hermético para proteger documentos del agua 

 Mejor diseño por tener cubículos construidos con lámina de alto calibre rellenos de 

perlita, para darle la mejor protección en caso de incendio. 

 Sello Icontec (El instituto colombiano de normas técnicas y certificaciones) ISO 

(international organization standardization) 9001 versión 2015 que permite darles la 

mejor confianza a nuestros clientes en cuanto a estándares de calidad en nuestros 

procesos de prestación del servicio, administrativos y financiero.  

Precio: 

El precio de mercado que tiene 1 metro cubico es de $13.000 pesos colombianos para una 

bodega de 42 metros cúbicos para la línea de negocio de mini- bodegas en Bodehogar 

Bogotá. 

 

  2.2. Mercado. 

 

Kotler & Armstrong en el libro de Fundamentos del marketing (2003),  permitió guiar 

este plan de negocio para desarrollar una investigación de mercados y recoger información de los 

clientes con las mismas condiciones y necesidades de compra que permita validar si en verdad 

existe la demanda de la idea planteada; cómo les gustaría, qué guardarían, cuánto pagarían y en 

qué condiciones para después ser analizada y concluir la participación y estimación del potencial 

de mercado 

Para el caso de alquiler de mini-cubículos, se quieren ofrecer los servicios a los clientes de la 

empresa Bodehogar S.A.S y habitantes de estratos 4, 5 y 6 del sector norte de la ciudad de 

Bogotá D.C, Colombia siendo un aproximado de 873. 671 habitantes con información 

recolectada de la secretaria distrital de planeación. 

 

Tabla 1 Habitantes Bogotá sector norte estrato 4, 5 y 6 

Fuente: Secretaria distrital de planeación  

 

 

Estrato 4 Estrato 5 Estrato 6 

 
Usaquén 132,790 60,766 73,298 266,854 

Chapinero 42,379 12,879 46,760 102,018 

Suba 152,745 102,468 9,382 264,595 

Barrios Unidos 96,434 7,642 0 104,076 

Santa Fe 7,630 642 660 8,932 

Teusaquillo 119,123 8,073 0 127,196 

Habitantes de la ciudad de Bogotá D.C en el sector norte estrato 4, 5 y 6 873,671 
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Teniendo el estimado y conociendo la cantidad de población, se va a determinar el tamaño de la 

muestra. La fórmula para calcular el tamaño de muestra, cuando se conoce la cantidad de la 

población es la siguiente: 

Fuente: Pickers, Simeon 

 

 N es el # de habitantes de la ciudad de Bogotá D. C en el sector norte de estrato 4, 5 y 6 

que son 873.671. 

 Z es el nivel de confianza de los datos a registrar que es de 80%. 

 P es la probabilidad de éxito de las ventas sobre las cotizaciones realizadas para mini-

bodegas en la empresa Bodehogar S.A.S en la ciudad de Bogotá D.C. que en promedio de 

los últimos tres años ha sido 30%. 

 Q es la probabilidad de fracaso de las cotizaciones realizadas para minio-bodegas en la 

empresa Bodehogar S.A.S en la ciudad de Bogotá D.C 

 D es el margen de error de las cotizaciones que de 5%.  

 

 

El resultado de la operación es 53.89 = 54, esto significa la muestra representativa de la 

población objetivo. Lo cual quiere decir que por lo menos se deben entrevistar a 54 personas del 

sector norte de la Ciudad de Bogotá D.C de estrato 4, 5 o 6 a través de unas preguntas 

estratégicas. 

Para obtener una información valida y confiable, se utilizó la base de datos de los clientes 

que alquilaron mini-bodegas en la ciudad de Bogotá D.C en la empresa Bodehogar S.A.S del año 

2016. Por medio del correo y la aplicación What’s App se envió a cada uno de ellos un link con 

dos encuestas: la primera, permitió recoger información para saber qué guardarían, en qué 

condiciones, dónde y cuánto estarían dispuestos a pagar por el servicio de alquiler de espacio de 

1 m3 o menor tamaño. Y la segunda, fue para saber cómo perciben los clientes la confianza, 

seguridad, tecnología y calidad frente al precio que estarían dispuestos a pagar por el alquiler de 

un espacio. 

Se enviaron 600 link con encuestas por correo y 273 link con encuestas por la aplicación 

What’s App para un total de 873. 

Por correo no se obtuvieron respuestas pero por What’s App facilito un poco más a las 

personas en responder las preguntas para obtener los 53 resultados. 

 

 

Ilustración 2 Fórmula para calcular el tamaño de muestra cuando se conoce 

el tamaño de la población 
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Resultados 

 

De 53 resultados por What’s App, el 6% (3) eran empresas y el 94% (50) fueron persona 

natural, donde el 29 de ellos fueron hombre y 21 mujeres 6%. 

 

 

Fuente: Propia 

 

 El 79,2% de las personas encuestadas han tenido la necesidad 1 o varias veces de guardar 

algún elemento, esto implica que haya una gran probabilidad de negocio. 

 

 

 

Fuente: Propia 

Grafico Encuesta 1 

Grafico Encuesta 2 
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 El 69,8% le gustaría tener guardado sus elementos en una empresa especializada en 

almacenar seguro y confiable, teniendo más necesidad los hombres. 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Propia 

 

 Del 100% de las mujeres entrevistadas que respondieron que desean guardar sus elementos 

en una empresa especializada en alquiler de espacios seguros y confiables, estas fueron sus 

respuestas en cuanto a qué guardarían en un espacio de 1 metro cubico  x 1 metro cubico x 1 

metro cubico: 

27% respondieron documentos, 18% respondieron joyas, 45% electrodomésticos y tecnología y 

9% respondió escultura.  

 Del 100% de los hombres entrevistados que respondieron que desean guardar sus elementos 

en una empresa especializada en alquiler de espacios seguros y confiables, estas fueron sus 

respuestas en cuanto a qué guardarían en un espacio de 1 metro cubico  x 1 metro cubico x 1 

metro cubico:  

42% respondieron documentos (fotos, archivo y elementos escolares antiguos), 16% ropa y cosas 

personales, 16% objetos de valor o joyas, 16% mercancía, 5% bicicleta y 5% recuerdo de un ser 

querido. 

Grafico Encuesta 3 
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 Los motivos del 100% de las mujeres entrevistadas para guardar elementos en un espacio 

seguro y confiable, fueron las siguientes: 

45% dijeron por seguridad, 45% por espacio y 10% por comodidad. 

 Los motivos del 100% de los hombres entrevistados para guardar elementos en un espacio 

seguro y confiable, fueron las siguientes: 

47% respondieron por seguridad, 27% respondieron por espacio, 11% por viaje, 10% por 

recuerdo y 5% porque puede servir para el futuro. 

              Los motivos de las personas que tienen la necesidad de guardar en un lugar seguro y 

confiable sus elementos de valor fueron por de espacio y seguridad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Del 100% de las mujeres que desean guardar sus elementos en una empresa especializada en 

alquiler de espacios seguro y confiable: 

37% dicen que estarían dispuestas a pagar entre $50.000 a $80.000 pesos colombianos, 28% 

estarían dispuestas a pagar entre $80.000 a $100.000, 28% estarían dispuestas a pagar entre 

$100.000 a $130.000 y 9% dice que depende de lo que guarde. 

Grafico Encuesta 4 

Fuente: propia 
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 Del 100% de los hombres que desean guardar sus elementos en una empresa especializada en 

alquiler de espacios seguro y confiable:  

15% dicen que estarían dispuestos a pagar entre $50.000 a $80.000 pesos colombianos, 42,5% 

estarían dispuestos a pagar entre $80.000 a $100.000 y 42,5% estarían dispuestas a pagar entre 

$100.000 a $130.000. 

Aquí podemos tener una percepción de cuánto estaría dispuesto a pagar los clientes por 

tener guardado sus elementos. 

Podemos decir que los clientes estarían dispuestos a pagar más de $50.000 por el servicio. 

 

 

 

Fuente: Propia 

 

 

 Del 100% de las mujeres interesadas en guardar elementos, se encuentran laborando y 

recibiendo ingresos superiores al salario mínimo lo cual quiere decir que son clientes 

potenciales en el momento de la apertura del servicio.  

 Del 100% de los hombres interesados en guardar elementos, se encuentran laborando y 

recibiendo ingresos superiores al salario mínimo lo cual quiere decir que son clientes 

potenciales en el momento de la apertura del servicio. 

 Del 100% de las empresas entrevistadas que fueron encuestadas 33% ha tenido la necesidad 

de guardar elementos 1 a 2 veces y 67% empresas 5 o más veces. 

 Del 100% de las empresas les gustaría tener guardado sus elementos en un lugar 

especializado en el alquiler de espacios seguros y confiables. 

 Las empresas dicen guardar muebles, archivo y documentos por motivos de espacio. 

Grafico Encuesta 5 
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 Del 100% de las empresas interesadas al 67% de las empresas le gustarían con todas las 

anteriores que incluye la huella digital, cerradura o candado y código de acceso digital y 

33% con código de acceso digital, estando dispuesta a pagar el 33% de las empresas de 

$50.ooo a $80.000 pesos colombianos y el otro 67% de $80.000 a $130.000 pesos 

colombianos. 

 De 100% de los encuestados solo 60% respondieron que habitan y se ubican en la ciudad de 

Bogotá teniendo más clientes en la zona norte de la ciudad.  

 

 

 

Fuente: Propia 

 

En conclusión, podemos determinar que la gente si tiene la necesidad de guardar 

elementos por motivos de seguridad y espacio, y que estarían dispuestos a pagar un valor por el 

servicio, pero para obtener una percepción más clara del precio a ofrecer se va realizar una 

segunda encuesta. 

El objetivo de la segunda encuesta fue para saber cómo perciben los clientes el precio a pagar 

frente, la confianza, seguridad, tecnología y calidad para el nuevo servicio de alquiler de 

espacios de 1m x 1m x 1m o de menor tamaño. Los resultados fueron: 

 

  

 

Grafico Encuesta 6 
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Fuente: Propia 

 

 El 81 % de los clientes encuestados preferiría tener sus elementos guardados en un lugar 

seguro y confiable. 

Teniendo nuestras instalaciones seguras, incrementaría las posibilidades de comprar los 

servicios. 

 

 

Fuente: Propia 

 

Grafico Encuesta 7 

Grafico Encuesta 8 
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 El 79,3% prefiere pagar un precio alto por guardar sus elementos en una empresa 

certificada por calidad. 

 

 

Fuente: Propia 

 

 

Tener todos nuestros procesos controlados, con un constante seguimiento de los servicios, 

nos hace obtener una mejora continua y la recertificación les va garantizar darle la confianza a 

nuestros clientes. 

La cuarta pregunta hace referencia a cuanto están dispuestos los clientes a pagar como vemos a 

continuación: 

 De los 58 encuestados el promedio que estarían dispuesto a pagar los clientes es de 

$86.400 

Conclusión 

 Teniendo en cuenta los elementos que desean guardar los clientes, se van a fabricar del 

mejor diseño seguro y confiable para los mini-cubículos de alquiler. 

 Hay variables de decisión de compra y este caso la mayoría de los clientes escogió la 

seguridad como la variable más importante. 

 La tecnología es otra variable fundamental y este caso los clientes desean tener sus 

artículos guardados de una manera innovadora con huella acceso digital, sin embargo los 

clientes no descartan la protección tradicional con cerradura o candado.  

2.3. Competencia. 

En Bogotá no hay empresa que se especialice en el alquiler de espacios de menos de 1 

m3. En la ciudad se ofrecen servicios parecidos para almacenar desde 1 m3, como la empresa 

líder en el mercado de almacenamiento, U-Storage, que ofrece el alquiler de mini-bodegas desde 

Grafico Encuesta 9 
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1 m2 para guardar prácticamente todo lo que quiera en un lugar seguro, según la necesidad del 

cliente, siempre y cuando no sean alimentos perecederos o elementos inflamables o que violen 

las leyes vigentes o que pongan en riesgo las instalaciones, los bienes almacenados por otros 

clientes o las personas. 

Existen otras empresas en Bogotá D.C como Oikos-Storage, que ofrecen el servicio de 

auto-almacenamiento para que guarden sus pertenencias en espacios desde 1 m3 hasta 50 m3, 

esto para aquellas personas que presentan problemas de espacio extra, porque el apartamento está 

siendo remodelado o sencillamente mientras espera la entrega de la casa nueva. 

La diferencia con la competencia directa es que ellos ofrecen desde 1 m3 o 1 m2 en 

cubículos de ladrillo o lámina galvanizada con cerradura de llave. En contraste, Bodehogar 

ofrece los cubículos con lamina Cold roll calibre 18 rellenado con perlita para obtener mayor 

seguridad en caso de incendio y cerradura individual para cubículos de 1 m3 o menor medida, 

especializándonos en guardar artículos pequeños con cerradura moderna e individual contra 

incendios. 

 

Competencia directa 

Oikos Storage 

Cuenta con una sede en Bogotá ubicada Carrera. 51 # 41 – 144 (Autopista Medellín km 

3,5) con más de 700 mini-bodegas para rentar. 

- Por medio de su página web http://www.oikos-storage.com describen sus servicios 

publicando fotos y numero de contacto para realizar cotizaciones y ventas. 

- Cuenta con los estándares de seguridad: 

Monitoreo 24 horas  

Circuito cerrado tv 

Póliza de seguro (según el valor declarado) 

- Dispone de parqueadero, Servicio de Wi-Fi gratuito para sus clientes y monta-carga. 

- Precio de mini-bodega: 

60 mil + (seguro es 1000 x  millón declarado) más el IVA 

Cotización para el alquiler de espacio de un metro cubicó Oikos Storage (Anexo 1) 

U-Storage 

 Líder del mercado de mini – bodegas en Bogotá D. C, donde cuenta con dos sedes una en 

el norte y la otra en el occidente con más de 1000 bodegas en renta. 

 Por medio de la página web http://ustorage.co publican fotos, características del servicio 

y numero de contacto para realizar las cotizaciones por correo o por teléfono. 

 Cuenta con los estándares de seguridad: 

 Circuito cerrado de televisión 

 Sensores de humo 

 Control de plagas 

 Póliza de seguro (seguro incluido SURAMERICANA hasta 2 millones)  

http://www.oikos-storage.com/
http://ustorage.co/
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 Facilita a clientes obtener amplias zonas de cargue y descargue, ascensores de carga y 

parqueadero. 

 Precio de mini – bodega 0.7 m2 (0.70 x 1 x 1.30 alto): 

 45 mil con seguro + IVA 

Promoción por pagos anticipados 

3 meses 4% 

6 meses 6% 

Cotización para el alquiler de espacio de un metro cuadrado U-storage (Anexo 2) 

 

Competencia Indirecta 

 

Casillero virtual 4/72 va dirigido al segmento de las personas que compran por internet y 

traen artículos de otros países y lo que ofrecen el “Sr. Pack” es la solución de autoservicio de 

entrega de envíos, facilitando el recibo de tus compras online de una forma rápida, confidencial y 

sin cargos adicionales, en unos casilleros ubicados estratégicamente, en distintas zonas de la 

ciudad.   

Coordinadora U.S.A ofrece los servicios de asignar un casillero en una dirección física en 

Miami acompañada de un numero de casillero donde los afiliados pueden hacer llegar sus 

documentos, paquetes y mercancías a sus proveedores en Estados Unidos.  La necesidad que 

cubre el servicio es darle un espacio seguro y confiable para que el cliente guarde sus elementos 

preciados en un espacio de hasta 1 m3 o de menor tamaño. 

 

 Comparación con la competencia directa 

 

Tabla 2 Comparación con la competencia 

 Calidad 
Material 

Cubículos 
Precio Espacio Ubicación 

Bodehogar 

Sello Icontec 

ISO 9001-

2015 

Lamina Cold 

roll relleno de 

perlita contra 

incendios 

 
1 m3 y menor 

tamaño 

Norte 

Bogotá 

U-Storage N/A 
Lámina 

galvanizada 

45 mil con 

seguro + IVA 
1 m2 

Norte 

Bogotá 

Oikos N/A 
bloque de 

ladrillo 

60 mil + 

(seguro es 

1000 x  

millón 

declarado.) 

sin IVA 

1 m3 

Auto pista 

Medellín 

Salida 

Bogotá 
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Fuente: Propia 

 

2.4. Precio. 

 

La Estrategia de precio fue establecida de acuerdo el valor del 1 m3 en el mercado, la 

encuesta a los clientes, la competencia y el valor agregado por estar certificados por Icontec ISO 

9001 – 2015: 

 Tamaño pequeño: $50.000 sin IVA 

 Tamaño mediano: $60.000 sin IVA 

 Tamaño grande: $70.000 sin IVA 

Precio equilibrio costo y margen: 

El grafico nos muestra que, en el séptimo mes el flujo de caja disponible toma un punto 

de equilibrio frente la caja acumulada. 

Grafico Plan Financiero 1 Punto de equilibrio flujo de caja disponible 

 

 

Fuente: Propia 

 $ (8,000,000)

 $ (6,000,000)

 $ (4,000,000)

 $ (2,000,000)

 $ -

 $ 2,000,000

 $ 4,000,000

 $ 6,000,000
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Punto de equilibrio Flujo de caja disponible 

Flujo de Caja Disponible

Caja Acumulada
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  2.5. Distribución. 

 

1. A través de los propios canales de distribución de la empresa, la sucursal de Bogotá seria 

nuestro centro de distribución de servicios. 

2. La sucursal se encuentra sobre la autopista norte, sentido norte sur, en una ubicación 

donde permanentemente pasan automóviles, motos y distintos medios de transporte que 

presenciará la fachada de nuestra marca Bodehogar. 

3. Se dispondrá de una imagen llamativa para presentar la nueva línea de negocio “Alquiler 

de mini-cubículos” 

  2.6. Promoción. 

A través de internet la empresa Bodehogar promocionará la nueva línea de negocios a 

través de la página web www.bodehogar.co , informándole a los clientes acerca de sus servicios, 

certificaciones de calidad para generar confianza y por medio de Google Ads se administrara e 

impulsara la nueva línea con sus respectivas promociones. 

 

 

 

Fuente: Propia 

Tabla 3 Histórico de referido 2014 - 2017 

http://www.bodehogar.co/
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Teniendo en cuenta el histórico de las encuestas realizadas por Bodehogar, el 36.08% de 

los clientes que llaman a la empresa se dan cuenta a través de Internet  y el servidor de búsqueda 

más utilizado es Google, por medio de Google Ads se administra lo siguiente: 

 Palabras claves de búsqueda que hacen los cliente por Google como: 

Guardar, almacenar, bodega, caja de seguridad, lockers, mini-bodegas, casilleros y 

gabinetes, serán importantes para que aparezca la página web www.bodehogar.co  entre 

las primeras opciones después de la búsqueda. 

 Diseño de la página web en cuanto a colores información a ofrecer, descuentos, y fotos 

de los servicios. 

 Se reflejará en la página web un número de celular para recibir llamadas de clientes 

interesados en los nuevos mini- espacios a alquilar. 

 Para los clientes que quizás no tenga minutos y sientan más comodidad escribir por 

mensaje de texto, se les dispondrá de un chat interactivo para informarlos y asesorarlos 

acerca de los nuevos minis –espacios de alquiler. 

 Por motivos de inauguración o apertura se obsequiará el primer año las cerraduras 

cilíndricas.  

 Se obsequiará también el primer año de 3 a 4 bolsas herméticas por mini-cubículo a los 

clientes que desean proteger mejor sus artículos o documentos. 

 

  2.7. Proyecciones de ventas. 

Teniendo los precios establecidos de acuerdo a la calidad, las encuestas, precio de mercado y 

el histórico de ventas en las principales ciudades del país en Bodehogar (1 bodega por mes con 

acumulado) desde su apertura, se realizó un simulacro de los ingresos que tendría cada tamaño 

de los mini-cubículos teniendo como resultado los siguientes números: 

 Tamaño pequeño el primer año tendrá ingresos acumulados de $3’300.000 con un 

promedio mensual de $275.000. 

 Tamaño mediano el primer año tendrá ingresos acumulados de $3’960.000 con un 

promedio mensual de $330.000. 

 Tamaño grande el primer año tendrá ingresos acumulados por $4’620.000 con un 

promedio mensual de $385.000. 

De acuerdo a la inflación promedio que ha tenido el país en los últimos años se incrementaría 

los precios cada año el 4,5% para cada cubículo como lo vemos en la gráfica que se presenta a 

continuación: 

Grafico Plan Financiero 2 Proyección de Ingresos 

http://www.bodehogar.co/
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Fuente: Propia 

3. Producción y calidad 

 

  3.1. Producción y prestación de servicios. 

 

Para empezar a prestar los servicios de alquiler de cubículos de seguridad de 1 m3 o menor 

tamaño, se tienen que conseguir los siguientes materiales: 

 Lamina Cold roll calibre 18 

Cyrgo S.A S http://www.cyrgo.com.co a $68.300 c/u con dimensiones de 1,20 x 2,40. 

 Perlita anti inflamable 

Bio-espacios www.bioespacio.co  a $50.000 los 30 kilos. 

 Chapas y Cerraduras 

Chateau products Inc.  Importado desde Estados Unidos www.chateauproducts.com  

 Fabricación de cubículos y bisagras. 

Por medio del proveedor que construye las mini bodegas de la empresa Bodehogar en 

Medellín, Cali, Bogotá y Barranquilla se fabricaran los mini-cubículos. 

 Bolsas herméticas 

My kit Pack ubicados en Bogotá en la Calle 187 15b - 21 Int 46 y 48 

www.mykitpack.com se obtendrá bolsas herméticas plásticas de dos dimensiones (32cm 

x 23.5 cm y 36 cm x 25 cm). 

Los costos tenidos en cuenta incluyeron los del proveedor que fabrica los mini-cubículos 

(AIU): administrativos con un 5%, imprevistos con un 3% y, utilidad con un 10%, con un total 

del 18% de costos del total de materiales y fabricación; como lo refleja la siguiente tabla: 
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Fuente: Propia 

 

Material Unidad Cantidad Px Unidad Inversión 

Lamina Cold Roll 1,2 mm Calibre 18 Un 94                  69,027$             6,488,500$                

Relleno Perlita Kg 100               1,000$               100,000$                   

Chapas Un 36                  38,312$             1,379,219$                

Cerradura Cilíndrica Un 100               20,287$             2,028,715$                

Bisagras Un 92                  2,000$               184,000$                   

Bolsas Herméticas Un 68                  529$                   35,961$                      

10,216,395$             

Cotización Mano de Obra Directa Unidad Cantidad Px Unidad Inversión 

Intalación Lamina Casillero 36                  55,000$             1,980,000$                

Relleno Casillero 36                  35,000$             1,260,000$                

Instalación Chapas Casillero 36                  8,000$               288,000$                   

Instalación Cerraduras Casillero 36                  8,000$               288,000$                   

Instalación Adicionales Casillero 36                  10,000$             360,000$                   

4,176,000$                

Administración 0$                        208,800$                   

Imprevistos 0$                        125,280$                   

Utilidad 0$                        417,600$                   

4,927,680$                

15,144,075$             

TOTAL COSTO ESTIMADO MATERIALES

Costo Base para AIU

TOTAL COSTO MOD

INVERSIÓN TOTAL EN EL PROYECTO

Tabla 4 Inversión Total del proyecto 
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  3.2. Control de calidad del servicio. 

 

El software Silogtran permite a Bodehogar llevar el registro de los intereses y la 

información general de los clientes. Por ello, se seleccionó a modo de bitácora, para sistematizar 

el interés de los clientes en los mini-cubículos y la percepción de este servicio que ellos tengan. 

 

Ilustración 3 Bitácora en Silogtran 

 
 

Fuente: Bodehogar S.A.S 

 

Precisamente en cuanto a la percepción, con base en la información sistematizada sobre los 

clientes, por medio de una encuesta después del servicio prestado, se le solicitará al cliente que 

evalué la experiencia que obtuvo con la prestación del servicio, sobre su satisfacción, 

inconvenientes tenidos y sugerencias.  Esto, para tener una mejora continua de los procesos. En 

ese sentido, se realizarán las siguientes acciones: 

Primero, un registro estadístico de los clientes y sus preferencias o necesidades más 

recurrentes.  

Segundo, se llevará un inventario por Excel de las entradas y salidas de las cerraduras con 

llaves y las bolsas herméticas como método de seguimiento, control y seguridad. 
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Tercero, cada semestre se hará un seguimiento a la competencia directa para poder analizar 

sus nuevas estrategias y actualizar los mecanismos de competición.  

Cuarto, periódicamente se va realizar una capacitación a los agentes en el call center, acerca 

de la introducción y manejo de llamadas de los servicios del alquiler de mini-cubículos, para que 

estén en capacidad de recibir retroalimentación de comentarios de los clientes atendidos e 

interactuar de la mejor manera con ellos. 

  3.3. Equipos e infraestructura. 

 

La nueva línea de negocio va a ocupar un espacio de 17 m2. Serán 12 cubículos pequeños 

de (0.30 cm x 0.30 cm x 0.40cm), 12 medianos de (0.80 cm x 0.80 cm x 40 cm) y 12 grandes de 

(1m x1m x1m), como lo evidencia la ilustración 8 y 9. Los 36 mini-cubículos contarán con un 

sistema de circuito cerrado de tv, con monitoreo de cámara las 24 horas y póliza de seguro ante 

cualquier robo o desastre natural. 

El servicio se va empezar a ofrecer en la ciudad de Bogotá D.C por tener el mayor 

público objetivo, ubicándose en el sector norte donde se cuenta con más de 3 años de 

funcionamiento. 

 

 

 

Fuente: Propia 

En este 

espacio de 17 

m2 se 

dispondrá de 

los 36 mini-

cubículos 

para una 

bodega de 42 

m3. 

Ilustración 4 Bodega Bodehogar S.A.S sucursal Bogotá 

D.C 
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Fuente: Propia 

 

Sobre la divulgación, la nueva línea de negocio se va a promocionar por internet y redes 

sociales. Las demás estrategias directas, se van a dinamizar gracias a las características 

contextuales a los clientes como, por ejemplo: primero, que Bogotá es una ciudad que va a 

permitir el crecimiento del negocio por la cantidad de habitantes y por ser la capital financiera de 

Colombia. Segundo, que el sector económico referente a las actividades inmobiliarias realizadas 

con bienes propios o arrendados va en crecimiento, según el DANE en un estudio realizado por 

Peña (2015) para el tiempo:  

En lo que iba corrido en el año 2015 el sector ha venido presentando crecimiento 

en la población ocupada en relación con las medidas realizas en el 2014, y un 

Ilustración 5 Mini-cubículos en una Bodega de 42 

metros cúbicos 
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ejemplo de ello es que para el trimestre entre abril y junio del 2015 fue el área que 

más aumento con un 11,1 por ciento en el total nacional frente al mismo periodo 

del año 2014, con 170 mil nuevos puestos de trabajo. 

 

  3.4. Seguridad en el trabajo y medio ambiente. 

 

Con base en la guía técnica colombiana 45 2012 -6-20 para la identificación de los peligros y 

la valoración de los riesgos en seguridad y salud ocupacional se tendrá los en cuenta los 

siguientes aspectos: 

 Se dispondrá de una boutique de primeros auxilios 

 Se marcará el piso de diferentes colores para que el cliente pueda dirigirse a un punto de 

encuentro en caso de alguna emergencia y otro marcado para dirigirse a la bodega donde 

se encuentran los mini-cubículos. 

 Se dispondrá de una buena iluminación para que el cliente pueda ver muy bien sus 

elementos guardados. 

 Una escalera ergonómica para que el cliente pueda subir y guardar sus cosas en un mini-

cubículo en la parte superior. 

 Se dispondrá de un Higrómetro para medir la humedad y evitar que elementos se dañen. 

 Por medio de fumigaciones se evitarán plagas, insectos y roedores. 

4. Organización, gestión y objetivos 

1. Crecer en la cuota de participación de mercado. 

2. Lograr consolidarse pioneros en el mercado de alquiler de espacio hasta 1 m3 o menor 

tamaño en la cuidad de Bogotá D.C. 

3. Recuperar la inversión en 2 años  

4. Abrir sucursal en las principales ciudades del país. 

Los resultados de los objetivos se evalúan a través de las siguientes variables:  

 Efectividad entre las llamadas entrantes y ventas realizadas. 

 Como se refirió el cliente de la empresa para fortalecer la publicidad en determinado 

canal de distribución del servicio.  

 Seguimiento constante de las ventas mensuales de nuestros clientes para conocer 

exactamente las necesidades a cubrir obteniendo un mejoramiento continuo y calidad de 

servicios. 

  4.1. Planificación y proyección 

Nuestra experiencia en el sector nos va a permitir implementar con calidad la idea de 

fabricar los mini-cubículos de seguridad para ofrecer como espacios de alquiler. Además, hay 

que resaltar que, a través de las llamadas recibidas, las sugerencias de nuestros clientes y la 

aplicación de encuestas nos va a ayudar a enfocarnos en la mejora continua y así, saber qué 

estrategias de marketing se debe implementar para fortalecer nuestras ventas. 
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Teniendo en cuenta lo anterior, se ha proyectado a corto, mediano y largo plazo los 

objetivos de la nueva línea de negocio basado en el histórico de ventas de Bodehogar para 

cumplir periódicamente las metas propuestas: 

Corto plazo: 

 Para el primer trimestre de 2018 obtener un crecimiento en la cuota de participación de 

mercado. Por medio del seguimiento de los servicios realizados, se va detectar 

semanalmente el porcentaje de efectividad. 

Mediano plazo: 

 Para el segundo trimestre del 2018 lograr consolidarse pioneros en el mercado de alquiler 

de espacio hasta 1 m3 o menor tamaño en la cuidad de Bogotá D.C. 

Largo plazo: 

 Para el segundo semestre del 2019 haber recuperado la inversión del proyecto en 2 años. 

 Abrir sucursales en las principales ciudades del país como Cali, Medellín y Barranquilla. 

  4.2. Organización 

Los agentes del call center y el jefe de bodega de la sucursal Bodehogar Bogotá D.C son 

empleados fijos de la empresa teniendo ya su respectivo salario, pero por costos no se va emplear 

a alguien más, sino que se les va dar un incentivo del 5% a los agentes y al jefe de bodega sobre 

cada venta que realicen mensualmente en la nueva línea de negocio. 

El Jefe de Bodega tendrá las siguientes funciones: 

 Recibir y asesorar al cliente realizando un proceso de acompañamiento para poder 

diligenciar, guiar y hacer la entrega de las cerraduras con las correspondientes llaves 

y que pueda fácilmente realizar el guardado de sus elementos. 

 Control de cubículos de seguridad. 

Estas serán las funciones del asesor comercial interno: 

 Recibir llamadas externas 

 Realizar y enviar cotizaciones a clientes 

 Realiza un seguimiento de clientes interesados 
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Fuente: Bodehogar S.A.S 

 

4.3. Gestión de personal. 

Las capacitaciones serán fundamentales para que nuestros asesores en el call center 

obtengan un buen porcentaje de efectividad en las ventas y las ganancias de la empresa 

aumenten. Por ello, mensualmente se va a dedicar de 10 a 15 minutos para explicar las 

condiciones del servicio, sus fortalezas, y estrategias de ventas. Y se realizarán 

retroalimentaciones para despejar dudas o inquietudes y verificar los comentarios o sugerencias 

de los clientes con miras a la mejora continua. 

 

Ilustración 6 Organigrama 
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5. Jurídico – tributario 

 

  5.1. Determinación de la forma jurídica. 

 

Sobre la naturaleza de la empresa, el congreso de la república por medio de la cual se crea 

la sociedad por acciones simplificadas, reglamentada según la Ley 1258 de 2008 (diciembre 5) 

del diario oficial No. 47194 menciona que “dicha sociedad podrá constituirse por una o varias 

personas naturales o jurídicas, quienes solo serán responsables hasta el monto de sus respectivos 

aportes”. Salvo lo previsto en el artículo 42 de esta ley, el o los accionistas no serán responsables 

por obligaciones laborales, tributarias o de cualquier otra naturaleza en que incurra la sociedad. 

Bodehogar con su nueva línea de negocio, se circunscribirá como todo comerciante que 

tenga un local o establecimiento de comercio en arrendamiento debe cumplir a los siguientes 

artículos del Código de Comercio, decreto 410 de 1971, en el libro Tercero de los bienes 

mercantiles Título I del establecimiento de comercio: 

Establecimiento de comercio y su protección legal 

Artículo 518 – El empresario que a título de arrendamiento haya ocupado no menos de dos 

años consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de comercio, tendrá derecho a la 

renovación del contrato al vencimiento del mismo, salvo en los siguientes casos: 

1. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato; 

2. Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitación o para un 

establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente distinta de la que tuviere 

el arrendatario, y 

3. Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias que no 

puedan ejecutarse sin la entrega o desocupación, o demolido por su estado de ruina o para 

la construcción de una obra nueva. 

Artículo 519 – las diferencias que ocurran entre las partes en el momento de la renovación 

del contrato de arrendamiento se decidirán por el procedimiento verbal, con intervención de 

peritos. 

Artículo 520 - En los casos previstos en los ordinales 2 y 3 del artículo 518, el propietario 

desahuciará al arrendatario con no menos de seis meses de anticipación a la fecha de terminación 

del contrato, so pena de que éste se considere renovado o prorrogado en las mismas condiciones 

y por el mismo término del contrato inicial. Se exceptúan de lo dispuesto en este artículo los 

casos en que el inmueble sea ocupado o demolido por orden de autoridad competente. 

Artículo 521 - El arrendatario tendrá derecho a que se le prefiera, en igualdad de 

circunstancias, a cualquier otra persona en el arrendamiento de los locales reparados, 

reconstruidos o de nueva edificación, sin obligación de pagar primas o valores especiales, 

distintos del canon de arrendamiento, que se fijará por peritos en caso de desacuerdo. 

Artículo 522 – si el propietario no da a los locales el destino indicado o no da principio a las 

obras dentro de los tres meses siguientes a la fecha de la entrega, deberá indemnizar al 

arrendatario los prejuicios causados, según estimación de peritos. 
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Artículo 523 - El arrendatario no podrá, sin la autorización expresa o tácita del arrendador, 

subarrendar totalmente los locales o inmuebles, ni darles, en forma que lesione los derechos del 

arrendador, una destinación distinta a la prevista en el contrato. 

El arrendatario podría subarrendar hasta la mitad los inmuebles, con la misma limitación. 

La cesión del contrato será válida cuando la autorice el arrendador o sea consecuencia de la 

enajenación del respectivo establecimiento de comercio. 

Artículo 524 - Contra las normas previstas en los artículos 518a 523, inclusive, de este 

Capítulo, no producirá efectos ninguna estipulación de las partes. 

  5.2. Aspectos laborales del emprendedor. 

 

Felipe Cardona como socio de la empresa Bodehogar se encargará de: supervisar cada uno de los 

procesos a realizar en la nueva línea de negocio para tener un control y constante mejoramiento 

en nuestras proyecciones estratégicas y de planeación a corto, mediano y largo plazo. 

  5.3. Aspectos laborales y seguridad social de los trabajadores. 

El jefe de bodega y el call center están vinculados con la empresa Bodehogar S.A.S en las 

siguientes condiciones: 

Contrato de trabajo indefinido 

 No tiene una duración determinada por las partes o por la empresa, debe ser mayor de 

edad con Cedula de ciudadanía, realizar los exámenes médicos de ingreso que son 

pagados por la empresa y gestionar el pasado judicial. 

 Salario mínimo legal vigente + Auxilio de transporte + Comisiones  

 Jornada laboral 48 horas semanales de lunes a viernes de 7am a 5pm con una hora de 

descanso por día. 

 

Afiliación a Cesantías 

 Vacaciones, prima de servicios, intereses sobre cesantías 

 Seguridad Social (pensión, salud, riesgos laborales y caja de compensación familiar) 

Normativas locales comerciales  

Bodehogar cuenta con los siguientes requisitos para el aspecto de funcionamiento: 

 Certificado de uso de suelo del Departamento Administrativo de planeación 

municipal 

 Certificado de seguridad de la entidad Cuerpo de bomberos voluntarios de la 

localidad 

 Certificado de la secretaria de salud municipal 

 Certificado de uso de suelo del Departamento Administrativo de planeación 

municipal 

 Certificado de seguridad de la entidad Cuerpo de bomberos voluntarios de la 

localidad 
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 Certificado de la secretaria de salud municipal 

 Certificado Cama de Comercio de Bogotá D.C 

  5.4. Obligaciones tributarias. 

Para efectos tributarios, la sociedad por acciones simplificada – S.A.S. son contribuyentes 

declarantes del régimen ordinario del impuesto sobre la renta y sus complementarios. En el 

impuesto sobre las ventas – IVA serán responsables (sujetos pasivos jurídicos) siempre que 

realicen el hecho generador consagrado en el artículo 420 del Estatuto Tributario. Son 

contribuyentes del impuesto de industria y comercio cuando realicen actividades industriales, 

comerciales o de servicios que no estén excluidas o exentas; igualmente tendrán la calidad de 

agentes retenedores a título de renta, IVA e ICA, según el caso. 

La empresa Bodehogar se encarga de los siguientes aspectos tributaros: 

 Anualmente paga a la DIAN los Impuestos nacionales que se realizan en  el mes de 

Junio. 

 Todos los meses se paga los siguientes aspectos: 

 Retención en la Fuente 

 CREE (Anticipo de renta) 

 Impuesto municipales 

 ICA (Industria y Comercio) 

 Por recibir ingresos brutos al 31 de diciembre de año gravable 2016, inferiores a 92.000 

UVT ($2.737.276.000) se declara y se pagara cuatrimestralmente el IVA, según lo 

estipulado por la Ley 1819 de 2016 que modificó el artículo 600 del Estatuto Tributario.  

 Los socios pagan impuestos si reciben un salario superior a $3’741.166 según lo 

establecido en el decreto 2105/16  

 Impacto sobre parafiscales por tener 30 empleados fijos se les cancela salud, pensión, 

administrador de riesgos laborales y caja de compensación familiar 

 Por tener 30 empleados se debe contratar un aprendiz. 

  5.5. Cobertura de responsabilidades. 

Póliza de seguro para bodega contra desastres naturales que cubre incendio, inundaciones 

y robo hasta por $20 millones. 

Si desea asegurarlo por más valor debe hacer una carta especificando su valor con su 

respectiva firma y anexarse junto con el contrato de arrendamiento. 
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Fuente: Póliza de seguro BBVA tomado del documento original 

6. Financiero 

La financiación se realizará con el 50% de capital inversionista y el otro 50% se va a 

solicitar al banco con un préstamo por dos años con una tasa mensual de 1.30% como lo sintetiza 

la siguiente tabla: 

 

Fuente: Propia 

 

Requerimiento de Caja 18,700,000   Montos 

Participación Capital 50% 9,350,000   

Participación Pasivo Financiero 50% 9,350,000   

Monto 9,350,000     

Plazo en Meses 24

Tasa Mensual 1.30%

Tabla Amortización Pasivo Fciero

Tabla 5 Amortización Pasivo Financiero 

Ilustración 7 Póliza de seguro 
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  6.1. Sistema de cobros y pagos. 

 

El m2 de todo el espacio arrendado por Bodehogar S.A.S, tiene un valor de $4.762, pero hay 

otros gastos públicos, de celular, y varios que en total de los 4 años se proyectó de la siguiente 

manera. 

 En el primer semestre se obtuvo un gasto operacional de $1’861.000 con un promedio de 

$310.167 mensual. 

 Para el segundo semestre se obtuvo un gasto operacional de $2’566.500 con un promedio 

de $427.750 mensual. Es mayor que el primer semestre ya que a medida que los mini-

cubículos se alquilen los asesores del Call center incrementaran sus comisiones. 

Los gastos operacionales durante el primer año tienen una suma de $4’427.000 con un 

promedio de $368.958 mensual. 

 El segundo año tendremos unos gastos operacionales por $6’240.000 con un promedio de 

$520.000 mensual. 

 El tercer año tendremos unos gastos operacionales por $6’563.123 con un promedio de 

$546.927 mensual. 

 El cuarto año tendremos unos gastos operacionales por $6’858.463 con un promedio de 

$571.539 mensual. 

Desde el segundo año ya empezamos a tener gastos más sostenidos y estables, con un 

crecimiento anual del 4.5%  

 

De acuerdo al capital de inversión, ingresos operacionales, gastos operacionales frente al 

crédito solicitado al banco obtenemos la siguiente grafica obteniendo el punto de equilibrio en el 

mes 24. 
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Fuente: Propia 

Fuente: Propia 

  6.2. Resumen de los datos financieros más relevantes. 

En el flujo de caja resultante se arrojaron los siguientes datos:  

 TIR (Taza interna de Recuperación) de 10.14% mensual. 
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 TIR (Taza interna de Recuperación) de 218.53%. Anual. 

 Una recuperación contable de inversión en el mes 11 

 Punto de equilibrio de caja en el mes 7. 

  

Fuente: Propia 

7. Valoración 

  7.1. Análisis de puntos fuertes y débiles 

La inversión para construir los mini-cubículos de seguridad para alquilar por días, 

semanas o meses a futuros clientes de Bodehogar nos va permitir incrementar la participación de 

mercado, los ingresos y el conocimiento de la empresa en la ciudad de Bogotá D.C. 

 $ (8,000,000)

 $ (6,000,000)

 $ (4,000,000)

 $ (2,000,000)

 $ -

 $ 2,000,000

 $ 4,000,000

 $ 6,000,000

 $ 8,000,000

 $ 10,000,000

 $ 12,000,000

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27

Resumen Financiero 

TOTAL INGRESOS
OPERACIONALES

GASTOS OPERACIONALES
TOTALES

Flujo de Caja de las Ventas

 + Pasivo Financiero tomado

Flujo de Caja Disponible

Grafico Plan Financiero 5 Resumen Financiero 

 



44 
 

Por medio de las encuestas realizadas a los clientes de Bodehogar Bogotá nos pudimos 

dar cuenta que el negocio es viable y que para hombre, mujeres y empresas estarían dispuestos a 

pagar un valor por guardar sus elementos de valor. 

Para darle seguridad y confianza a nuestros futuros clientes se ha diseñado los mini-

cubículos de 3 diferentes tamaños dependiendo de la necesidad menores de un metro cubico, con 

doble lamina de Cold Roll calibre 18  y rellenos de perlita para darle fuerza y resistencia al 

fuego, con una cerradura cilíndrica de acero americano, totalmente individual que se obsequiara 

junto con unas bolsas herméticas para brindar una mejor protección con unos excelentes precios 

por mes. 

Bodehogar por tener una excelente posición a través de los años en la búsqueda en google 

de mini-bodegas nos va permitir informar al público objetivo nuestra nueva línea de 

almacenamiento. 

En dos años de acuerdo al histórico de ventas de mini-bodegas en la nueva línea de mini-

cubículos recuperaría en 11 meses la inversión contable, 2 años no habría pasivo financiero 

frente al flujo de caja disponible y en comparación con los espacios que se alquilan en las mini- 

bodegas frente los mini cubículos tendría un 400% más utilidad en sus espacios a arrendar. 

  FORTALEZAS DEBILIDADES 

  Únicos en el sector en Colombia 

con sello Icontec ISO 9001 – 

2015. 

Bodegas exclusivas y 

compartidas,  

Calidad y confianza en el 

servicio. 

Falta de espacio para mayor 

almacenamiento. 

OPORTUNIDADES ESTRATEGIA (FO) ESTRATEGIA (DO) 

Ser los primeros en ofrecer mini-

cubículos de seguridad como 

espacios de alquiler en diferentes 

tamaños menores a 1 metro3. 

Disciplina y seriedad para 

continuar con el sello Icontec 

para mayor fortalecimiento en los 

servicios con calidad y confianza, 

mayor inversión en bodegas para 

una empresa más rentable. 

Realizar ventas por su sello de 

calidad, organización en la 

logística del servicio, buen 

servicio, confianza, seguridad 

y seriedad para aumentar la 

capacidad de alquiler 

espacios. 

 

AMENAZAS ESTRATEGIA (FA) ESTRATEGIA (DA) 

No penetrar bien en el mercado 

y perder participación 

Buscar personal profesional 

administrativo capacitado para 

alquiler de espacios en Bogotá 

Constante seguimiento de las 

llamadas recibidas para 

mantener un control en la 

efectividad de las ventas 
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ANEXOS 

Anexo 1: Cotización Competencia Directa Oikos Storage 

Fuente: Oikos Storage 
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Anexo 2: Cotización de Competencia Directa U-Storage 

  

Fuente: U-Storage 

 

 

 


