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Resumen

Actualmente, las empresas de construccion deben capitalizar las buenas
perspectivas del sector para buscar su crecimiento; por este motivo, deben
explorar diferentes opciones de inversion como proyectos inmobiliarios, ubicados
en lugares estratégicos, donde puedan encontrar la mas rapida y mejor
rentabilidad. Es necesario articular las diferentes variables que se incluyen en este
tipo de proyectos, para encontrar las optimas condiciones y obtener los mejores

resultados financieros.

Debido a lo anterior, el presente estudio de prefactibilidad esta basado en
informacion del contexto econdémico, legal, técnico y comercial de todo el Valle de
Aburra, enfocado especialmente en el municipio de Itagli. Concretamente, se
realiza el analisis para demostrar a los inversionistas, y demas interesados, si
existen las condiciones econOmicas y de mercado necesarias para realizar un
proyecto inmobiliario en el municipio de Itagli, enfocado en los elementos y
caracteristicas que enmarcan la ejecucion de una obra de gran envergadura, con
una garantia de idoneidad, en toda la informaciébn que hace referencia a la

construccion de viviendas con las caracteristicas esperadas.

Este estudio de prefactibilidad se realiz6 bajo la metodologia ONUDI que se
enfoca en la utilizacion de informacion disponible del sector y su entorno
econdémico para hacer un analisis estratégico del proyecto, la concepcion de la
idea, un andlisis sectorial, el estudio de mercado, la demanda, la oferta, el estudio
técnico, el estudio del impacto ambiental y otras variables claves para el analisis

de prefactibilidad.



Palabras claves

Prefactibilidad, proyectos inmobiliarios, metodologia ONUDI, evaluacion financiera,

evaluacion técnica, evaluacion de mercado.

1. INTRODUCCION

Este trabajo se realiza con base en la necesidad de analizar la etapa de
preinversion de un proyecto inmobiliario, para una empresa lider de este sector, de
amplia trayectoria en el desarrollo de infraestructura en Colombia, Centroamérica
y la region Andina, con mas de 55 afios de experiencia en el mercado. Esta
empresa es Conconcreto, que nacié en 1961 con el objetivo de invertir en el sector
inmobiliario y, hasta el dia de hoy, acumula gran experiencia en la construccion de
tuneles, viaductos, edificios institucionales, comercio, hoteles, oficinas, viviendas y

proyectos de generacion de energia.

Como en las grandes compafias la rentabilidad y eficiencia son aspectos de gran
relevancia en el desarrollo de nuevos proyectos, es fundamental pensar en la
optimizaciéon de recursos y la innovacion de procesos como elementos que

contribuyen al logro de estos objetivos.

En el presente trabajo se analizan las circunstancias en las que se escogi6 el
territorio de Itagli para realizar el proyecto, ya que el municipio ha desarrollado

politicas de crecimiento en infraestructura vial y creacion de sistemas de
9



transporte masivo; ademas que el sector de la construccién, tanto inmobiliaria

como comercial, ha sido determinante para el desarrollo de la zona.

Mediante esta investigacion se busca analizar las diferentes variables que afectan
la viabilidad econ6mica de un proyecto inmobiliario, guiado bajo la metodologia de
la Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial (ONUDI); se
trata de los siguientes estudios: estratégico, entorno y sectorial, mercado, técnico,

organizacional, legal y evaluacion financiera.

Finalmente, se presentan las conclusiones para cada uno de los analisis

realizados en el presente trabajo.

1.1 Antecedentes e historial del proyecto

El lote, en el momento de ser adquirido, fue concebido como un espacio para un
proyecto de caracteristicas comerciales. Al principio se pensd como un centro
comercial de gran formato dentro de la oferta del Aburra Sur. Dadas las
caracteristicas del lote esta idea no podria realizarse, debido al tamafio requerido,

por lo tanto, una construccion inmobiliaria de vivienda seria la mejor opcion.

1.2 Breve historia y descripcion de la empresa que llevara a cabo el proyecto

Conconcreto es una compaiiia lider en el sector de la construccion de proyectos
de infraestructura e inmobiliarios en Colombia y América Latina. Fundada en 1961,
esta comparfiia tiene una experiencia acumulada con numerosos megaproyectos y
un amplio portafolio de inversiones a largo plazo para su sostenibilidad en el

tiempo.
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La compafiia ha forjado todo su portafolio en torno a la construccion, teniendo
inversiones estratégicas en concesiones viales, inmobiliarias y apoyo a la
industria. Desde 2010 la compafiia esta listada en la Bolsa de Valores de

Colombia ("Presentacion corporativa”, 2017).

La experiencia acumulada de construccion de Conconcreto es la siguiente:

Figura 1. Experiencia Conconcreto

TRAYECTORIA DE EXITO C Conconcreto

EXPERIENCIA ACUMULADA

) EDIFICIOS BODFGAS Y CENTROS
TONELES VIAS Y VIADUCTOS | INSTITUCIONALES | DE DISTRIBUCION

162km 733 km 1.340.291 m>  1.379.269 m

GENERACION | HOTELES Y OFICINAS VIVIENDA

COMERCIO
1300236 Aggcoh 1.038.105m | 3.819.960n

Cifras a diciembre 2016

Fuente: “Experiencia acumulada” (2017).
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1.3 Analisis estratégico de la empresa

La politica de la empresa se basa en el compromiso, con la complacencia de los
accionistas y clientes, el respeto por el medio ambiente y los lugares de trabajo
seguros, saludables y armonicos. La prevencion de la contaminacion, accidentes y
enfermedades laborales. Esto se aplica con base en el conocimiento amplio en los
servicios de ingenieria, y con la constante innovacién de procesos que hacen mas

seguro el entorno econdmico, social ambiental y laboral.

Vision: Conconcreto trabaja en la consolidacibn de un portafolio de
infraestructura:

e Alianzas publico-privadas de iniciativa privada
e Generacion de energia limpia
e Puertos

Concesiones y APP: buscamos oportunidades en el mercado, en nichos donde
hay un ingreso recurrente para la estructuracién de un proyecto de infraestructura
(vias, puertos, aeropuertos, trenes).

FCP* Pactia: continuar desarrollando y operando proyectos inmobiliarios con
vocacion de renta, para buscar eficiencia, rentabilidad y sostenibilidad con el fin
de ser los lideres en el desarrollo inmobiliario regional

Internacionalizacién: estamos ampliando el alcance de los servicios de
construccién, posicionandonos en Centroamérica y la Regién Andina.

Vivienda: integracion con nuestro Taller de Ingenieria y Disefio que nos permitira
alcanzar la estandarizacién y eficiencia en los disefios y costos para la
construccién de vivienda de clase media.

Taller de Ingenieria y Disefio: nos concentramos en generar valor agregado en el
servicio, incluyendo la implementacién de BIM como herramienta de gestion de
proyectos, nuevos materiales, procesos, software e ideas (“Hacia donde vamos”,
2017).

12



Misién - Manifiesto

La empresa es una compafiia lider en el desarrollo de proyectos de infraestructura

y edificacién en Colombia y la region, con mas de 55 afios en el mercado.

La experiencia, capacidad técnica y solidez financiera que ha acumulado le
permiten participar, actualmente, en megaproyectos de infraestructura y consolidar
un portafolio de inversiones de largo plazo, donde la construccién es el motor de

los negocios.

La estrategia de internacionalizacion tiene como foco a Centroamérica y la Region
Andina, a través de la identificacion de oportunidades de negocio y aliados

especializados que aportan valor.

El manifiesto de la compafiia ("Presentacion corporativa”, 2017) se basa en

construir futuro con sentido humano:

° Desarrollamos y construimos proyectos rentables y sostenibles.
° Somos éticos y transparentes, cumplimos leyes y normas.
° Transformamos el entorno fisico para mejorar la calidad de vida de

los seres humanos.
° Nos adaptamos a los cambios del entorno para garantizar estabilidad

a largo plazo.

° Optimizamos los plazos y recursos invertidos.

° Maximizamos la rentabilidad para los accionistas.

° Innovamos en todas las areas del negocio.

° Utilizamos sistemas constructivos y herramientas eficientes.

13



° Generamos valor en las alianzas estratégicas.

1.4 Analisis relacionado con el proyecto

El portafolio de la compariia estd compuesto por los segmentos de construccion,
inversion, vivienda y corporativo. Uno de los pilares del segmento de la
construccion es el de los proyectos de vivienda, que representan el 15 % de los
ingresos. Para el 2020 la compafiia tiene planeado crecer el margen EBITDA entre
el 11 % y el 14 %, de los cuales el 50 % esta proyectado en el segmento de la
construccion; por este motivo, los proyectos inmobiliarios de vivienda hacen parte

fundamental en la estrategia de la compainiia.

2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo general

Realizar un estudio de prefactibilidad de un proyecto inmobiliario, en el municipio
de Itagui, con base en la metodologia planteada por la ONUDI, para analizar su
rentabilidad.

2.2 Objetivos especificos

e Analizar el estudio del entorno y sector, para conocer las principales
variables que afectaran el proyecto.

e Investigar el estudio de mercado del proyecto, para conocer la demanda, el
mercado, el precio y definir caracteristicas del producto a comercializar.

14



e Realizar el estudio técnico, para estimar la capacidad de construccion de la
compafiia.

e Analizar el estudio organizacional del proyecto, con el fin de establecer la
estructura mas adecuada para ejecutar el proyecto.

e Estudiar los aspectos legales, para definir la constitucion, los requisitos de
contratacion y la normatividad.

e Analizar el estudio economico-financiero, para determinar la viabilidad

financiera del proyecto.

3. CONCEPCION DE LA IDEA DEL PROYECTO

3.1 Andlisis del problema, necesidad, oportunidad

El area metropolitana tiene como eje central, y principal articulador, a la ciudad de
Medellin, que en materia de precios de vivienda nueva presenta aumentos
provocados por diversos factores, tales como las politicas dentro del Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) para adquirir la licencia de construccion, la
escasez de terrenos disponibles para construir, la alta densidad habitacional, la
creciente demanda que dispara el precio de la vivienda nueva y los créditos
hipotecarios que aportan al incremento de precios como respuesta a los subsidios

y las bajas tasas otorgadas por el gobierno (Estrada-Gomez, 2014).

Por lo anterior, el sur del Valle de Aburra surge como un lugar atractivo para vivir,
debido al desarrollo de infraestructura de transporte publico, una menor densidad

habitacional y la creciente oferta comercial del sector.
15



El analisis presentado a través del mercado inmobiliario en Antioquia y en Iltagli
nos muestra un contexto razonable, para quien tenga la intencion de invertir sus
recursos en bienes raices; esto debido, principalmente, al bajo riesgo por la
estabilidad del precio de vivienda nueva y a la tasa de interés favorable, tanto para
el constructor como para el inversor. Otros aspectos positivos son las politicas de
subsidio y la buena oferta del material para la construccion.

3.2 Formulacién de la idea

El estudio pretende analizar la viabilidad de un proyecto inmobiliario, mediante un
estudio de prefactibilidad. Este proyecto esta dirigido a los estratos 3 y 4 de la
poblacién, ubicados en el municipio de Itagui. La evaluacion se realizara mediante
el estudio de los factores y riesgos que afectan la realizacion del proyecto. De
igual manera, realizar el estudio sectorial del macroentorno de Itagli y los
municipios cercanos, el estudio de mercado que enmarca el proyecto,
describiendo las variables que influyen en la construccion del inmueble, los
materiales necesarios, la demanda de vivienda, la oferta generada por las
empresas constructoras, el analisis técnico y el estudio econdmico-financiero del

proyecto.

3.3 El proyecto

Se pretende realizar un proyecto de dos torres, con un total de 101 unidades,
dentro de las que se encuentran 86 apartamentos de 68 m?y de 57 m?; también
cuenta con 15 unidades, con un &rea total de 50 m? cada una, dedicadas al
comercio, y un total de 86 parqueaderos. Los apartamentos tendran acabados en

16



obra blanca, ademas de zonas comunes, piscina para adultos, piscina para nifios

y obras de urbanismo.

En resumen: sera un proyecto de construccion habitacional con quince locales
comerciales; la financiacién sera realizada con capital privado de la empresa

Conconcreto.

3.4 Definicion del horizonte del proyecto

Segun lo analizado con Conconcreto, el horizonte del proyecto sera a 24 meses, y
las obras de construccion en el mes 8. La duracion de la construccion del proyecto

esta proyectada a de 16 meses.

4. ESTUDIO DEL ENTORNO Y ANALISIS SECTORIAL

4.1 Andlisis del macroentorno

4.1.1 Dimensién econémica

El golpe recibido por el sector inmobiliario, en los afios 2008 y 2009, provocado
por el apalancamiento excesivo y las acciones riesgosas tomadas por un amplio
grupo de agentes economicos, tuvo como consecuencia una crisis financiera a
nivel mundial (Zarate, Cobo y Gémez, 2012). Esta crisis ocasion0 que el sistema
financiero implementara medidas para blindarse, especificamente en los créditos
hipotecarios, lo que, como consecuencia, disminuyé el riesgo para los
inversionistas de este sector frente a una posible burbuja inmobiliaria. Para el
experto Jorge Pérez, presidente del grupo inmobiliario Related, la desaceleracion

econdmica mundial es un hecho; sin embargo, hay buenas perspectivas. En este
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momento, la situacién en Estados Unidos es positiva en lo econdmico y se espera
un crecimiento importante, producto de las nuevas politicas de disminucion de
impuestos a los contribuyentes, incluidos los propietarios de bienes raices, lo que
genera dinamismo en el sector de la construccion ("Es el momento de invertir en

propiedad raiz", 2017).

Para el caso colombiano, el mercado inmobiliario ha sufrido también fuertes crisis
que incluyen los sectores financiero e inmobiliario. A principios de la década de los
noventa, el sistema de crédito hipotecario UPAC (Unidad de Poder Adquisitivo
Constante) sufria una situacion similar a la vivida por los Estados Unidos en los
afios 2008 y 2009, las personas tenian para pagar las cuotas de sus créditos
hipotecarios, pero no les quedaba para el resto de gastos generando la devolucion
de los inmuebles (Cuartas, 2010). Con la caida del UPAC, con el fin de subsanar
los riesgos se implemento el sistema UVR (Unidad de Valor Real) ajustado a la
inflacion que, junto con el sistema de crédito en pesos son los dos productos
financieros mas utilizados por los colombianos, para la financiacion de vivienda

nueva.

En el pais, el sistema de crédito hipotecario mas utilizado para la adquisiciéon de
vivienda es en tasa fija o en pesos, por encima de la UVR. Segun un articulo de la
revista Portafolio, refiriéndose a una encuesta realizada por Camacol (Camara
Colombiana de la Construccién) se encontré que del total de viviendas nuevas
adquiridas en el 2016 alrededor del 84 % utilizaron crédito, y de estos, el 62 %
escogio el sistema de tasa fija por encima de UVR, una de las razones para que
esto suceda es la preferencia por las personas de pagar un valor fijo y una cuota
alta al principio (Flérez, 2017). Al largo plazo este sistema se perfila como la
opcion menos riesgosa de acceso al crédito.
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Para Fernando Rolén (2012) uno de los riesgos del sector, a nivel nacional, es la
posibilidad de que exista una burbuja inmobiliaria que, para este caso, seria el
alza de los precios con base en la especulacion de los inversionistas, sin que haya
una demanda para sustentar en el mercado; es decir, que el valor de la vivienda
se desplome por el exceso de oferta. El autor también apunta a que la informacion
disponible para disipar la duda de si el crecimiento del mercado de inmuebles se
puede considerar como sostenido es, en primer lugar, el cumplimiento con las
obligaciones crediticias por parte de quienes adquieren vivienda, multiples
proyectos que generan una sana competencia con muchas posibilidades para el
consumidor final, las garantias reales que amparan los créditos y, por altimo, que

aunque hay mucha oferta los precios en vez de disminuir aumenten.

En los primeros meses del 2017 el crecimiento de venta de vivienda nueva fue del
15 %; una vez superado el escepticismo del afio anterior. Expertos del sector
inmobiliario afirman que, para este afo, las perspectivas son aun mejores debido a
la menor inflacion que va de la mano con la reduccién de tasas de interés por
parte del Banco de la Republica, reflejando una disminucion en la tasa de interés
del crédito constructor y el crédito hipotecario. Segun el sistema de coordenada
urbana, citado por la revista Dinero, se realizaron inversiones en el sector de la
construccion, por un total de 32,5 billones de pesos, de los cuales el departamento
de Antioquia particip6 con un total de 4,2 billones de pesos, tal como se aprecia en

la siguiente figura.
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Figura 2. Viviendas comercializadas en Antioquia
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Fuente: “¢ Cuanto invierten los colombianos en vivienda nueva?” (2017).

La demanda de vivienda nueva en Colombia va en aumento, sobre todo los
segmentos pertenecientes a los estratos medios, a pesar de que los precios de
vivienda nueva subieron ("Cada vez mas colombianos compran casa nueva",
2016). Un articulo de la revista Dinero, citando a la calificadora Fitch, afirma que
en Colombia los precios de la vivienda nueva urbana no se afectan por efecto de
la poca oferta ("Precios de vivienda no bajan por poca oferta, segun Fitch", 2017).
La estabilidad de precios, mencionada anteriormente, se apoya en el analisis
realizado por Enriquez, Campo y Avendafio (2015).

En primer lugar, los resultados [de la investigacion sobre precios de vivienda
nueva] muestran que existe convergencia en el mercado de vivienda a nivel
regional. Esto implica que, aunque cada mercado local tiene sus particularidades,
la formacion de precios de vivienda en cada localizacién analizada se rige por la
misma tendencia de largo plazo. La importancia de esto radica en que la
dinamica del sistema de ciudades, en cuanto al mercado de vivienda nueva, va
en la misma direccion, sin importar las caracteristicas del producto inmobiliario ni
la ciudad donde se ubique (p. 39).
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Lo anterior nos indica que la tendencia del precio de las viviendas y del sector
inmobiliario, en general, no cambia y se mantiene su tendencia, como se evidencia

en la figura 3.

Figura 3. Precios de la vivienda
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IPVN: indice de precios de vivienda nueva. 1T: primer trimestre.
Fuente: Departamento Administrativo Nacional de Estadistica.

Fuente: “Precios de vivienda no bajan por poca oferta, segun Fitch” (2017).

Para un inversionista, la certidumbre y estabilidad del precio de vivienda nueva en
Colombia disminuye su riesgo, por tanto, es atractivo para su inversion. Para este
caso de estudio, el precio de vivienda nueva esta dirigido al estrato medio. Segun
la revista Portafolio, citando fuentes del DANE (Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica), hasta el mes de febrero del 2017 se licenciaron 1,5
millones de metros cuadrados para la construccion de vivienda nueva, de los
cuales el 76 % esta dirigido a los estratos medio, medio-bajo y bajo, mostrando un
mayor dinamismo en los proyectos dirigidos a estos estratos ("Construccion de
vivienda se recupera en el pais”, 2017b). Esta misma afirmacion es sostenida por

la ministra de vivienda, ademdas espera que durante este afio se inicie la
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construccion de 150.000 viviendas nuevas objeto de subsidios ("Impulso a la
vivienda ya se esta reflejando en licencias de construcciéon”, 2017).

Este crecimiento del sector de la construccién en el pais ha sido uno de los de
mayor impacto en los ultimos afios, por encima de las explotaciones mineras. Lo
anterior motivé que entre el 2010 y 2014 el comportamiento de la producciéon de
materiales de construccion haya tenido un movimiento positivo (“Inversion en

materiales de construccion”, 2016).

Segun el analisis econdmico, para el proyecto en estudio la principal fuente de
financiacion de los inversores es el préstamo bancario con tasa fija. La perspectiva
del proyecto es positiva, ya que para el 2017 se espera que las tasas de interés
del crédito constructor e hipotecario disminuyan, lo que hace mas atractivo al
inversor acceder a créditos inmobiliarios; ademas, la tendencia positiva de venta
de vivienda nueva fortalece la iniciativa para la construccién del proyecto

inmobiliario en el municipio de Itagui.

4.1.2 Dimension politica y legal

Desde el punto de vista del inversionista, no solamente es importante conocer el
riesgo de mercado implicito en el sector inmobiliario, también es necesario
analizar el riesgo que provoca la politica y las decisiones en materia fiscal
tomadas por el gobierno; para el caso del departamento de Antioquia, la compra
de vivienda nueva sufrié un revés por la incertidumbre provocada ante la reforma

tributaria y el proceso de paz, situacion que provocoé aversion a invertir.
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En entrevista de la revista Dinero, la directora ejecutiva de Camacol, Sandra
Forero, considera que la excesiva tributacion no es un factor determinante para
disminuir el dinamismo del sector constructor. También expresa su posicion sobre
el IVA del 5 % a la vivienda, que aplica para las que cuentan con un precio de
mercado superior a los 850 millones de pesos, que aunque puede llegar a generar
efectos negativos en la decision de inversion, en la practica el precio no se veria
afectado pues el IVA aplicado a este se cruzaria con el impuesto ya pagado por

los materiales ("Construccion sigue postrada”, 2017).

Un factor importante que contribuye al fortalecimiento del sector son los subsidios
del gobierno, que anuncio 12.500 cupos para subsidios de vivienda nueva, entre
173 y 247 millones de pesos favoreciendo el proyecto inmobiliario objeto de este

estudio ("¢ Cuanto invierten los colombianos en vivienda nueva?”, 2017).

Para la viabilidad econ6mica del proyecto en estudio se debe tomar en cuenta el
riesgo atribuido a la reforma tributaria, ya que el IVA afecta directamente los
costos de los materiales con los que se va a construir, también es necesario tener
en cuenta los posibles cambios en el POT municipal por la actual administracion, o
las implicaciones que tendria una posible implementacibon de un POT
metropolitano que ya se ha observado por parte de las autoridades locales ("POT

Metropolitano del Aburra, primero del pais"”, 2016).

4.1.3 Dimension social y demogréfica

El flujo migratorio en el Valle de Aburra ha sido positivo en los primeros afios del
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siglo XXI; es decir, que la inmigracion hacia Medellin y los demas municipios que
conforman el area metropolitana es mayor a la emigracion, siendo un volumen
mucho mas alto en estos Ultimos. Segun proyecciones para el afio 2030,
realizadas por Jorge Enrique Horbath, el Valle de Aburra tendra una cifra estimada
de 4,3 millones de habitantes, 844 mil personas mas que en el afio 2010. En la
misma proyeccion también se destaca que los municipios de Itagii y Envigado
tendran, para ese mismo periodo, mas de 600 mil habitantes (Molinatti, Rosas,
Horbath, Ultramari y Miranda, 2010).

La poblacién total del Valle de Aburra, en sus diez municipios (Barbosa, Girardota,
Copacabana, Bello, Medellin, Envigado, Itagli, Sabaneta, La Estrella y Caldas),
en el afio 2017, segun proyecciones del DANE, y con base en los resultados
ajustados de poblacion del Censo 2005, llega a los 3,9 millones de habitantes
(Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, 2008). La mayor densidad
de poblacion se encuentra en la zona norte de la ciudad de Medellin y el municipio
de Bello.

Al sur del Valle de Aburrd se encuentra el municipio de Itagli, la tercera

conglomeracion urbana del area metropolitana, conformado, en 2017, por 273.944
habitantes, con una densidad de 12.508 habitantes por kildmetro cuadrado
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Figura 4. Ubicacion satelital del lote
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Fuente: Google Maps (2017).

El municipio de Itagli linda al norte con el municipio de Medellin, al sur con el
municipio de La Estrella y al oriente con los municipios de Sabaneta y Envigado.
Su economia la integran, principalmente, la industria textil, quimicos, metalurgia y
confecciones, y esté dividido en seis comunas en su area urbana y nueve veredas
en su area rural. El porcentaje de participacion de los estratos socioeconémicos

estan distribuidos de la siguiente manera:
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Tabla 1. Porcentaje de estratos

DATOS 2016 POBLACION TOTAL
Medellin y Valle de Aburra 3.565.773 12%| 33%| 33%| 11% 7% 3%
Medellin 2.486.723 | 12%| 34%| 29%| 12% 8% 5%
Itagi 270.903 7%| 39%| 50% 4% 0% 0%
Envigado 227.644 1%| 18%| 36%| 20%| 23% 2%
Sabaneta 52.554 1%| 24%| 47%| 27% 0% 0%
La Estrella 63.335 9%| 49%| 32% 8% 1% 0%

Fuente: “Proyecciones de poblacién” (2008).

En Itaglii solo existen los estratos del 1 al 4; el estrato 2 y el estrato 3 son los mas

representativos.

Relacionando lo anteriormente expuesto con el proyecto objeto de estudio surge la

inquietud: ¢Existen las condiciones economicas y de mercado necesarias para

realizar un proyecto inmobiliario en el municipio de Itagli?

4.2 La industria de la construccion

Este sector es uno de los grandes impulsadores de la industria colombiana,
participa dentro de la estructura productiva del pais y abarca todos los sectores de
la economia, incluyendo inversionistas del sistema financiero. En este momento
esta consolidado como el tercer clister mas importante del pais demandando al
rededor del 12 % de la mano de obra en Colombia; segun el Departamento
Nacional de Planeacién (DNP), para el afio 2015 necesitaba mas de 28 Billones

de pesos en insumos, materiales y servicios de los demas sectores de la industria

colombiana (Ramirez, 2015).
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En Colombia CAMACOL estd conformada por 1.700 compafiias entre
constructores, bancos y demas miembros de la economia que generan mas de 60

Billones de pesos en inversiones anualmente en el pais (Ramirez, 2017).

4.2.1 Vivienda

En los ultimos afos, dentro del sector de influencia del proyecto en estudio, se han
desarrollado proyectos inmobiliarios con comodidades especiales, segun las
necesidades de los inversionistas. Por este motivo, el proyecto estard compuesto
por espacios con zonas comunes y zonas humedas para la recreacion, pensados

principalmente para familias jovenes.

Los tipos de proyectos residenciales mas comunes, que pueden desarrollarse, son
los de interés social, los de interés prioritario o los comerciales, estos ultimos no
estan amparados por ningun tipo de subsidio otorgado por el gobierno o las cajas

de compensacion familiar.

Los proyectos VIP (Vivienda de Interés Prioritario) buscan proveer instrumentos de
acceso a vivienda por parte de la poblacion de mas bajos recursos y otorgar
facilidades de financiacion. Para acceder a este tipo de vivienda las personas
deben cumplir con los siguientes requisitos: estar vinculada a programas sociales
del Estado con objeto de la reduccion de la pobreza, o que se encuentre en un
rango de pobreza extrema, que se encuentre en situacion de desplazamiento
forzado, que haya sido afectado por un desastre natural, calamidades publicas o
emergencias y que se encuentre habitando en zonas de alto riesgo no mitigable
("ABC de la Ley de Vivienda de interés prioritaria”, 2012).
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La VIS (Vivienda de Interés Social) es un tipo de vivienda enfocada en personas
gue devenguen hasta cuatro (4) Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes
(SMMLV) o en situacion de vulnerabilidad. Este tipo de vivienda estd amparada
por un subsidio otorgado por el Gobierno Nacional y las cajas de compensacion
familiar. Su precio en el mercado no puede superar los ciento treinta y cinco (135)
SMMLYV vy debe contar con titulo de propiedad, servicios publicos, materiales de
construccion estables, deben ser cdmodas, habitables, con vias de acceso y

espacio publico ("La VIS Vivienda de Interés Social", 2015).

La vivienda comercial es la que no se encuentra dentro de la anterior designacion,
no cuenta con subsidios ni un limite impuesto para el precio de venta mas alla del
que disponga el mercado y es la que se pretende analizar dentro del presente
estudio. El tipo de vivienda comercial no esta atado a las restricciones generadas
por un estrecho margen frente a los costos, de tal manera puede ser entregado en

obra blanca y con acabados de mejores caracteristicas.

5. ESTUDIO DE MERCADOS

5.1 Proyecto Itagui

El proyecto que se va a desarrollar es un conjunto residencial de vivienda de
estrato 3 que esta conformado por dos torres de once pisos, con dos ascensores
por cada torre, cuatro apartamentos por piso para un total de 86 unidades. Los
apartamentos tienen un area construida de 57 m? y 68 m? respectivamente, zonas
comunes, 86 parqueaderos privados y 29 de visitantes, y una zona humeda que
esta conformada por una piscina para adultos y otra para nifios.
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El proyecto se entrega en obra blanca, con la instalacién de pisos, se entregan
muebles de cocina y griferia, los bafios con muebles, cada habitacion con su
closet, todas las puertas y ventanas con los marcos. Todas estas caracteristicas
estan incluidas en el proyecto a desarrollar buscando cubrir las necesidades del

mercado actual.

El proyecto también contara con quince locales comerciales en la primera planta
de la construccion, cada local con un area de 50 m? EL area total del lote a
construir es de 4.280 m2 y esta ubicada en el barrio Las Chimeneas en el

municipio de Itagui, Antioquia.

Los proyectos inmobiliarios aplicables para el lote del proyecto pueden abarcar
desde construcciones de tipo industrial, comercial y de vivienda. Para el proposito
de esta investigacion se explorara el desarrollo de construcciones de tipo

residencial.

5.2 Normas técnicas de calidad aplicables a la construccién

e NTC 1500 Cdodigo Colombiano de Fontaneria (ley 373 de 1997, decreto 3102
de 1997, decreto 1052 de 1998, resolucion 1096 de 2000). Establece los
requisitos minimos para garantizar un correcto funcionamiento de los sistemas
de abastecimiento de agua potable, sistemas de desaglie de aguas negras y
lluvias, sistemas de ventilacion y los equipos necesarios para el funcionamiento
y uso de estos sistemas ("Cddigo Colombiano de Fontaneria NTC 1500",
2004).

e NTC 2050 Cadigo Eléctrico Colombiano, que busca salvaguardar a las

personas y los bienes contra los riesgos que puedan surgir del uso de la
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electricidad mediante disposiciones que se consideran necesarias para la
seguridad ("Norma Técnica Colombiana 2050 NTC 2050", 1998).

e NTC 5797, que establece las caracteristicas técnicas con los requisitos que la
infraestructura de comunicaciones debe cumplir para uso residencial, para
facilitar el acceso de los operadores de banda ancha, television y telefonia de
forma que sea mas sencilla la instalacion, mantenimiento y reparacion

("Infraestructura Comun de Telecomunicaciones”, 2010).

e Norma Técnica de Sismorresistencia: NSR-10 (ley 400 de 1997, decretos 926
de 2010, 2525 de 2010, 092 de 2011 y 340 de 2012) y decreto 1513 de 2012.
Los objetivos de esta norma consisten en cumplir con todo lo relacionado con
el control de planos, de especificaciones contenidas dentro del reglamento y
cumplimiento de los requerimientos en los materiales de construccién

("Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-1", 2010).

Las normas técnicas y especificaciones del hierro y el acero en la construccion

estan reguladas por las Normas Técnicas Colombianas NTC:
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Tabla 2. Normas aplicables hierro y acero en construccion

ESPECIFICACIONES

MTC 161 |Para concreto armado, barras lisas de acero al carbono.

NTC 248 |Para concreto reforzado, barras corrugadas de acero al carbono

NTC 423 |Barras de acero al carbono, terminadas en frio, de calidad estandar.

MNTC 1907 |Para concreto armado, alambre de acero.

MNTC 2289 |Para concreto reforzado, barras corrugadas de baja aleacién.

MNTC 4004 |Para refuerzo de concreto, barras de acero de refuerzo con recubrimiento epdxico.
MNTC 4013 | Norma para refuerzo de concreto, barras de acero recubierto con zinc

Fuente: elaboracion propia.

5.3 Mercado de materias primas

Las materias primas basicas para la construccion de una infraestructura de estas
caracteristicas pueden clasificarse de diferentes maneras, una de ellas es por su

origen:

e Materiales pétreos: arenas, morteros de pega, concretos, agregados para
concretos, tierra para paredes y pisos.

e Materiales manufacturados de origen pétreo: ladrillo, vidrio.

e Materiales metdlicos: zinc, aluminio, cobre, hierro para estructuras y
cimentacion.

e Materiales aglomerantes: cemento, concreto, mortero.

e Materiales vegetales: madera.

El DENA determina para este sector de la economia, un listado especifico de
insumos, el cual utiliza para generar el indice de Costos de la Construccion de

Vivienda (ICCV); es el siguiente:
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Tabla 3. Listado de materiales

Materiales
Cielo rasos * Vidrios
Aditivos * Juegos infantiles
Impermeabilizantes * Ascensores
Recebo comdn * Caseton
Alfombras * Enchapes
Polietilenos * Arena
Cables y alambres * Equipo de presion
Cerraduras * Divisiones bafio
Accesorios gas * Rejillas
Domo acrilico * Cocina integral
Equipos bafio * Lavaderos
Granitos * Puntillas
Agua * Concretos
Pavimento * Sanitarios
Lubricantes * Postes
Tuberia hidraulica * Lavamanos

Estucos * Equipo contra incendio
Ladrillos * Morteros

Maderas de construcciéon * Pinturas

Piedra * Alambres

Soldaduras * Incrustaciones
Tuberia sanitaria * Mallas

Herrajes * Tuberia conduit pvc
Marcos ventanas metalica * Perfiles

Nomenclatura * Cemento blanco
Citofonos * Tableros

Accesorios sanitarios

Adhesivo para enchape

Puertas con marco madera

Griferias

Gravas * Muebles

Accesorios hidraulicos * Contador eléctrico
Calentadores * Transformadores

Tuberia gas * Puertas con marco metalico
Equipos de cocina * Accesorios cubierta
Lavaplatos * Geotextiles

Pisos de vinilo * Bloques

Cintas * Tanques

Contador agua * Lamparas
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* Closets * Antena de television

* Limpiadores * Tejas

* Pegantes * Sistema de aire acondicionado
* Accesorios eléctricos * Hierros y aceros

* Canales y bajantes * Cemento gris

Fuente: "indice de Costos de la Construccion de Vivienda - ICC" (2017).

La madera hace parte de los materiales principales del proyecto, este es un
material de construccion tipo vegetal y el gobierno colombiano tiene varias leyes
que regulan el uso de este recurso. Estas son el decreto - ley 2811 de 1974, ley 99
de 1993, decreto 1971 de 1996 ("Los materiales en la construccion de vivienda de

interés social", 2011).

En el Valle de Aburra existe gran oferta de suministro de ferreteria, asi como
elementos de dotacion para el personal de las obras. Para el suministro de
madera, el departamento posee una gran oferta; segun la Camara de Comercio de
Medellin la produccion forestal la realizan personas naturales y juridicas en todo el
departamento, con plantaciones en el norte, suroeste, oriente, nordeste y el area
metropolitana, ademas de otras regiones que se han perfilado como Bajo Cauca y

Uraba ("Cadena forestal en Antioquia”, 2012).

La empresa cuenta con su almaceén principal al norte de la ciudad, en el municipio
de Barbosa, y desde alli despacha los diferentes materiales necesarios para la

realizacién de sus proyectos.

El cemento y concreto necesario para el proyecto es suministrado por la empresa
Cementos Argos, que desde sus plantas en el departamento tiene la
infraestructura suficiente para entregar el producto hasta la obra al sur del Valle de
Aburrd ("Presencia de la organizaciéon”, 2017).
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Figura 5. Distribucion plantas Cementos Argos
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Fuente: "Presencia de la organizacion” (2017).

Desde estos puntos la empresa suministra diferentes tipos de cemento y concreto
especializado, utilizado para la estructura y los acabados de la obra.

Aceros, hierros y aluminios son suministrados por la empresa Proalco, a nivel

nacional.

5.4 Andlisis de la demanda

Actualmente, el proyecto se encuentra rodeado de una oferta general de 2.145
unidades; para los proyectos de estrato 3 en el municipio de Itagli existe una

oferta actual de un total de 762 unidades, ademas las diferentes constructoras
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cuentan con permisos para construir un area total de 221.548 mz2. El proyecto esta
dirigido a familias pertenecientes a estratos 2 y 3 que en Itagli son
aproximadamente el 96 % de la poblacién, sin embargo, se espera que una parte
del proyecto sera demandada por inversores y su destino final sera el alquiler.

Distribucion geogréafica de la demanda: el Valle de Aburrd es el segundo
conglomerado demografico mas grande del pais y, por lo densamente poblado, la
probabilidad de compra por parte de habitantes de los demas municipios

pertenecientes al area metropolitana es alta.

Figura 6. Ubicacién geogréfica de la demanda

Fuente: Google Earth (2017).
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5.5 Capacidad financiera

El proyecto hace parte del portafolio de la constructora Conconcreto. Gran parte
de los costos seran asumidos por la compafiia y se debe optimizar la recuperaciéon
del capital invertido del proyecto en estudio. Por su musculo financiero y volumen
de compra, el proyecto puede contar con condiciones de pago y precios
especiales para las negociaciones que se realicen en los insumos que se vayan a

adquirir.

5.6 Anadlisis de las principales variables que afectan la demanda

En entrevista para La Republica, Eduardo Loaiza, presidente de Camacol
Antioquia, dijo que para el afio 2017 se estima un crecimiento del 6 % en las
proyecciones de demanda de vivienda nueva en el departamento, esto impulsado
por los subsidios ofrecidos por el Estado. Uno de los temas importantes tenidos en
cuenta por el experto fue que el grueso de las ventas de vivienda nueva fue para
la clase media, esto puede ser aprovechado por el proyecto para ser parte de esta
demanda creciente ("En Antioquia, 70 % de la construccién de 2017 sera para
vivienda nueva", 2017).

El pasado mes de junio de 2017 el Banco de la Republica bajo la tasa de
intervencion en 50 puntos basicos, esto para dinamizar el crecimiento del pais,
aunque esta es una variable que se modifica constantemente, el cambio de esta
tasa puede repercutir en mejores intereses para préstamos bancarios y por lo
tanto mayor incentivo para los inversionistas; todo esto se traduce en una mayor
demanda ("Banco de la Republica bajé la tasa de intervencion y llegé a 5,75 %",

2017).
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Otra variable importante, que afecta positivamente la demanda de vivienda nueva,
es la tendencia de comprar en los proyectos sobre planos, que ofrece la
posibilidad de un buen negocio para quienes las adquieren. Desde el punto de
vista de alguien que va a habitar la casa tendra mejores acabados y el dinero que
de la inversién serd& mucho menor que si compra una vivienda en la etapa de
construccion; ademas, hay que tener en cuenta lo que puede ganar por la
valorizacion del inmueble que adquirio. Para las personas que compran inmuebles
sobre planos como negocio también existen varias ventajas, si es para generar un
ingreso por renta puede cobrar un valor de arrendamiento un poco mayor y la
cantidad de dinero a invertir en reparaciones a largo plazo tiene la probabilidad de

ser mucho menor.

5.7 Analisis del usuario o consumidor final

5.7.1 Cliente inversionista

La caracteristica principal de este tipo de cliente es que no realizara la compra
para habitar la vivienda; en este caso, la razon que motiva a la adquisicion es para
sacar beneficio econdmico del inmueble, ya sea para aumentar sus ingresos
mediante un canon de arrendamiento o la valorizacién del inmueble y la posterior
venta.

Este tipo de inversion en propiedad raiz es mas apetecida en propiedades
ubicadas en conjuntos residenciales, debido a las condiciones de seguridad que
brinda una administracion; ademas, si la propiedad se compra sobre planos,
aunque haya un periodo de espera, el inversionista se beneficiard de la

valorizacion.
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5.8 Cliente consumidor final

Esta integrado principalmente por familias jovenes de estrato 3 y 4 que quieran
disfrutar de diversas comodidades, en la seguridad de una unidad residencial;
también esta dirigido a jovenes entre 25 y 35 afios que quieren comenzar su vida

independiente y tener un lugar seguro donde puedan invertir para vivir.

5.9 Formas de pago y financiacion

Comprar sobre planos: en cifras de Camacol, el 67 % de las 178.300 unidades
nuevas que se vendieron en 2016 fue mediante esta figura. Ademas, el gremio
afirma que este sistema, aparte de disminuir los riesgos del cierre financiero del
proyecto, permite a los compradores reunir dinero para la cuota inicial, mientras se
ejecutan las fases de comercializacion y construccion ("Conozca cémo comprar

vivienda sobre planos”, 2017).

Crédito hipotecario: es una de las alternativas de financiacién mas utilizadas en el
pais para adquirir vivienda, se financia hasta el 70 % del valor de la propiedad con
un valor minimo de 50 millones, ademas de plazos entre 5 y 20 afios. Este tipo de

crédito puede ser tomado en pesos o0 en UVR.

Crédito en pesos: este crédito es la forma de financiacion mas utilizada en
Colombia, debido a que las cuotas son fijas y no dependen de la fluctuacion del

IPC (indice de Precios al Consumidor).

Crédito en UVR: este crédito se determina exclusivamente con el IPC, por tanto, el
valor de la cuota y el saldo de crédito varia conforme las fluctuaciones de la

inflacion.
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5.10 Nivel de ingresos

Segun reporte de la revista Semana, citando cifras de la Universidad de los Andes,
el estrato medio en Colombia tiene ingresos entre $1.400.000 y $7.000.000. Lo
anterior permite a los colombianos la compra de casa, carro y acceder a servicios

financieros ("Colombia, un pais de clase media", 2015).

5.11 Comportamiento historico

La oferta total para los proyectos actuales en el municipio de Itaguli, que compiten
con el proyecto en estudio, es de trece proyectos, de los cuales, para el mes de
mayo del afio en curso se tiene una oferta de 762 unidades, en el mismo mes se
vendieron 77 unidades. El proyecto Zanetti vendié 20 unidades de la tercera torre
el fin de semana de apertura de ventas y ya vendié dos torres de las cuatro
planeadas en el proyecto, lo que demuestra una demanda importante en el sector

("Estudio de actividad constructora”, 2017).

Segun estimaciones de la directora de gestidon urbana e inmobiliaria, de la banca
de inversion inmobiliaria Articular, para la demanda del proyecto se proyecta
vender un total de cuatro unidades por cada tipo mensuales, para poder llegar al
punto de equilibrio en ocho meses y que las proyecciones financieras se cumplan
(Serna, 2017). Segun el andlisis realizado a trece proyectos, en el mismo sector
geografico donde se ubica el lote, se necesita vender aproximadamente el 5,2 %
de unidades mensuales, del total de ventas esperadas, para lograr el punto de

equilibrio ("Estudio de actividad constructora”, 2017).
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5.12 Andlisis de la oferta

Medellin, con su area metropolitana, conforma el segundo conglomerado de
personas mas grande del pais, que a lo largo de su historia ha demostrado una
cultura empresarial del que surgen diversas organizaciones en diferentes sectores
econdémicos como el Grupo Bancolombia, en el sector financiero, el Grupo Orbis,

del sector quimico, y el Grupo Nutresa, en el sector de alimentos y muchos otros.

El sector de la construccién también ha sido un pilar importante en ese movimiento
empresarial de la regidon consolidandose en diversos agentes entre grandes,
medianas y pequefias empresas, que convergen por iniciativa publico y privada en
el Cluster de la Construccion del Valle de Aburra, que tiene como proposito
consolidar acciones dentro de las empresas que afiancen el negocio de la

construccion dentro del conocimiento y la tecnologia.

Segun la Camara de Comercio de Medellin, en el marco del clister, empresas que
comparten ubicacidon geografica, interconectadas en la cadena de valor y que
pertenecen a un mismo sector de la economia compiten libremente en el mercado,
y a la vez cooperan en diversos temas transversales para esas organizaciones
("Comunidad cluster”, 2017).

5.13 Empresas competidoras

En Itagli se adelantan proyectos que se ajustan al desarrollo del POT. El proyecto
objeto de estudio estd en un segmento donde compite con trece mas de estrato 3,
con las mismas caracteristicas y cercanos a este; por lo tanto, serian su

competencia directa. Estos proyectos son de tipo comercial y tienen las mismas
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caracteristicas en precio por metro cuadrado construido, area total construida, tipo

de acabado etc. Las empresas que construyen son:

Tabla 4. Listado de proyectos por empresa

N° Proyecto Empresa constructora
1 GIRASOLES (ITAGUI) Particular

2 TORREAL ITAGUI Inversora de proyectos S.A.S.
3 ZANETTI Conconcreto S.A.

4 TORRE HUMANITAS Porticos Ingenieros Civiles S.A.
5 CIUD. DELVALLE Arquitecturay Concreto S.A.
6 SENDEROS DE SURAMERICA Promotora y Senderos S.A.S
7 CIUDADELA DEL PARQUE Arquitecturay Concreto S.A.
8 VILLA DEL CAMPO Umbral Propiedad Raiz S.A.

9 TORRELINO 3 Particular

10 PLAZA ARRAYANES C. CIALY APTOS [BemsaS.A.S

11 PACIFICA APTOS Bienes y Bienes S.A.

12 VILLA DEL PARQUE Umbral Propiedad Raiz S.A.
13 SALVATORE Promotora Aguirre S.A.S

Fuente: “Estudio de actividad constructora” (2017).

5.14 Tamafio del mercado y participacion de los competidores en el mercado

Los trece proyectos son ejecutados por empresas nacionales y reconocidas en el
sector, a excepcion de Girasoles y Torre Lino, que son construidas y
comercializadas por pequefias empresas o particulares. Todas estas empresas
negocian sus proyectos a través de salas de ventas, internet, revistas
inmobiliarias, ferias inmobiliarias y carteles en lugares estratégicos de Itagti. La

ubicacion de estos proyectos es:
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Figura 7. Ubicacion proyectos competencia

Fuente: Google Maps (2017).

42



Tabla 5. Listado de proyectos

Proyecto

Vende/ construye

Fecha Entrega

Oferta/ venta

Area

Sm2 Promedio

No. Tarres

No. Pisos

No. Aptos x piso

No. Ascen. x tomre

Acabados

Zonas Comunes

GIRASOLES
1TAGUI Particular abr-17 10/3 86,92, 101, 122 | 181.250.000 1 5 2 Mo 3 Mo tiene parqugeadero,
Parqueadero, 2locales
TORREALITAGUI |Inversorade proyectos mar-18 10/3 75 187,500,000 1 5 Z Mo Si
cornerciales
C to/El Sit d d
ZANETTI onconereto/El Sivo dic-17 672/362 64,6977 | 200225000 4 % 6 2 5 parqueaderos de
Inmobiliario visitantes, saldn sodal
TORRE Portioos Ingenieros dic-17 100418 63,75 169.50,000 1 5 4 5 o alén sodal, juegos
HUMANITAS Civiles/ Geix SAS infantiles, e spacio para
Arquitecturay Pisdna paraadultosy
CIUD. DELVALLE . mar-19 960/4 63,70 125,380,500 6 20 8 2 MNo "
Congreto/ Congxion nifios
SENDEROS DE PROMOTORA BBQ, Carlobby,
dic-17 79/ 8, 72 185,900,000 1 12 g 2 i @ carlobby
SURAMERICA SEMNDERGS Gimnasio, Juegos
CIUDADELA DEL Arquitecturay Pisdna paraadultosy
mar-19 160470 60,64 70 166,494, 333 6 20 8 2 Mo "
PARQUE Concreto nifios
VILLA DEL CAMPO UNBRAL PROPIEDAD dic-17 4/89 59, 61,63, 64, 66, 100206, 303 5 - s 5 Mo Piscina adultosy nifics,
RAIZS.A, 69, 70 Salon sodal, espacio
TORRELINO 3 Particul ar dic-17 10/004 64 160,000,000 1 5 2 No Si no
PLAZA ARRAYANES El proye cto alenta con
BEMSAS.AS dic-17 117/9 60, 67 162,343,500 1 22 5 2 sl
C. CIALY APTOS € / un centro comercial gque
i limatizad
PACIFICA APTOS | BIENESY BIENES S.A. dic-17 s76/470 | 54,60, 61, 65, 67| 174.990.000 3 = g 3 No | PlEenaclimatizadapara
nifios v adul tos_sauna,
UNBRAL PROPIEDAD 2Pisdnas climatizadas
VILLA DEL PARQUE dic-19 368,295 50,65 126,900,000 2 23 8 2 Mo N
RAIZS.A, para adultos v nifios,
SALVATORE | PROMOTORAAGURRE |  dic-17 a0/5 50, 65 153,500,000 1 g 5 1 sl - sl Sodiel

- Solarium / SkyClub.

Fuente: “Estudio de actividad constructora” (2017).

El total de unidades que hacen parte de los trece proyectos de la competencia, en

el municipio de Itagui, son 3.486, de las cuales ya se han vendido 2.145 unidades.

Las areas construidas de la mayoria de las viviendas de los proyectos oscilan

entre 50 m2 y 77 m?, y estan dirigidas a hogares unifamiliares. En general, las

zonas comunes son muy completas y con mdltiples opciones, a excepciéon de la

Torre Lino 3 y Girasoles que no cuentan con una zona comun ("Estudio de

actividad constructora”, 2017).
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Figura 8. Area de construccion
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Fuente: “Estudio de actividad constructora” (2017).

La proyeccién futura actual de proyectos en desarrollo, de Itagli, se determina con
base en la informacion suministrada por CAMACOL. El numero de proyectos para

la venta en estado preventa y construccion es de 19.

5.15 Andlisis de la oferta

La oferta actual de proyectos, en estado de preventa y construccion, en el
municipio de Itagli es de 19 proyectos, equivalente a 2.248 unidades, informacion

suministrada por CAMACOL ("Estudio de actividad constructora”, 2017).
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5.16 Andlisis del precio

La aproximacion del precio se determina desde el mercado y esta en funcion de la

capacidad de pago de los inversionistas, como lo afirma el autor Abad (2007):

Pretender fijar el precio de un producto por medio de una férmula es como
disefiar una estrategia de mercadeo por medio de un algoritmo matematico. No
existen férmulas magicas. El precio final de un producto o servicio, mas que ser
el resultado de una operacidén aritmética, debe resultar de un analisis a nivel
estratégico que busque capturar todo el valor ofrecido, con base en un
posicionamiento determinado (p. 19).

Segun esto, el precio estd compuesto por varias caracteristicas que determinan el
valor a pagar por los inversionistas. Uno de estos items se relacionan con la
ubicacion del lote, lo que determina la facilidad del acceso al lote y el transporte
publico que interviene en la zona; otro de los items importantes es la disposicion
de las zonas comunes y zonas verdes, el espacio para las zonas humedas y los
juegos infantiles agrega valor para el confort de los usuarios del proyecto; otro
factor que afecta el precio es el tipo de acabados que tenga, si se entrega en obra
gris u obra negra; para los trece proyectos competencia ninguno se entrega en
obra negra. Otro punto para tener en cuenta es el parqueadero, el proyecto

Girasoles no cuenta con uno.

En la tabla 6 se plantean los precios de las unidades y los metros cuadrados a
venderse en el proyecto, que se divide en tres partes: la primera es el
aprovechamiento del terreno mediante el cual se calcula el area vendible, que
suma un total de 6.125 m?. La segunda parte es el célculo del area disponible para
parqueaderos compuesta por 3.172 m2. Por Ultimo, en el tercer blogue se calcula
un precio para las unidades segun sus metros cuadrados y se suma el valor de los
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parqueaderos valorados en 20 millones de pesos por unidad.

Tabla 6. Estructura determinacion de precios

VIVIEND A OTRO3 U3
TO INMOBILIARID TOTAL PROYEGTO
. . 2083 1.350
Area Total Gonatrida 4590 4263 1350

Arga Edificio 3.440 2884 938 1261
b=z \Erd be prler 2451 70 6123
Edificio BresComur 516 43 122 1136
LE 85% 8% B0 %
e SR 10,75 10,75 1,00 !
Arga Parqueade 1.380 1.380 M3 2172
Pamusaderse o = — — — —
e s 043 04z 0,13 0
.5 Total Vehiculos 50 50 15 115
E Frvdos 43 4 0 L
ﬁ Vehiculog — - - - =
o Vistaes 7 7 i3 g
il firesPary 275 75 75 75
13.693.000.000 3.250.000.000
Vdor Comercial Totl 20945000000
8462 400,000 7232 600000 5.250.000.000
ValorComercia Edificio 7602400000 2250000000 18225000000
Valor Comercial im 2 2 600,000 700000
— Vaior Comercial UN 176.800.000 330000000
o o 7
o AealVerd bz pd 750
E AalN b 50
2 UN 43 5
= ValorGomercial Parquead eros 860.000.000 860.000.000 0 1.720.000.000
ValorCom ecialUN 20.000.000 20,000,000 0 20.000.000
42 42 0 b
o bees 43% 4 1%% 100%
“Valor 4% % T 100

Fuente: Serna (2017).
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Adicionalmente, se realizé un benchmark donde se evidencié que las unidades de
los proyectos estan en un rango de valor promedio por, metro cuadrado, de COP
$1.550.812 (proyecto Girasol) hasta COP $2.988.929 (proyecto Zanetti); este
altimo cuenta con una amplia zona verde, parqueadero cubierto, parqueaderos de
visitantes, salén social independiente, dos piscinas de adultos, una piscina de
nifios, jacuzzi, turco, gimnasio dotado, pista multiple, juegos infantiles, zona BBQ y
zona de mascotas; ademas, hace parte de Conconcreto y esta ubicado en el

mismo lote del proyecto en estudio.

En la figura 9 vemos los valores promedio por metro cuadrado del producto en los
diferentes proyectos. Los proyectos Ciudad del Valle, Senderos de Suramérica,
Villa del Campo, Pacifica Aptos y Villa del Parque se entregan en obra gris;
ademas Girasoles no cuenta con parqueadero ni comodidades extras en las zonas

comunes.
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Figura 9. Valor promedio por metro cuadrado
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Fuente: “Estudio de actividad constructora” (2017).

En el andlisis de mercado realizado a los proyectos competencia se evidencio que
los precios también varian dependiendo de la disponibilidad de espacio asignado a
cada unidad del producto; es decir, a los metros cuadrados con los que se disef6
cada vivienda. Para este caso el menor valor de una vivienda es de COP
90.000.000, que pertenece una vivienda de 59 m? y hace parte del proyecto Villa
del Campo, que cuenta con varias comodidades en sus zonas comunes, Sin

embargo se, entrega en obra gris.

Para la fijacion de los precios se toman en cuenta las variables antes
mencionadas, como acabados, parqueaderos, zonas comunes Yy ubicacién
estratégica del lote; otra variable que afecta el valor de las unidades es la fase en
gue se encuentre el proyecto, a medida que se ejecute el proyecto el valor se

incrementa, ya que el riesgo disminuye con el tiempo.
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El mayor valor entre las viviendas con menos metros cuadrados construidos, por
cada proyecto, corresponde a Zanetti: cuenta con 64 m2 construidos y se entrega
con parqueadero cubierto y acabados de obra blanca; es uno de los proyectos con
mejores zonas comunes, zonas verdes y humedas; el valor es de COP
190.520.000. Este proyecto esta ubicado contiguo al lote del proyecto en estudio.

Figura 10. Valor minimo del producto por proyecto

250.000.000 —F
Valor minimo del producto por proyecto
200,000,000
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Fuente: “Estudio de actividad constructora” (2017).

El mismo ejercicio de andlisis se realizO0 para las unidades con mayor area
construida para cada proyecto. EI menor valor para las unidades de estas
caracteristicas es de COP 107.310.000, pertenece al proyecto Villa del Campo y
cuenta con 70 m2. Por otro lado, el de mayor valor hace parte del proyecto Zanetti
y es de COP 231.047.500 y cuenta con 77 m2 de area construida.
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Figura 11. Valor maximo del producto por proyecto
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Fuente: “Estudio de actividad constructora” (2017).

El total de unidades de los proyectos competencia es de 5.631, de las cuales se
han vendido 3.486 y quedan disponibles, para la venta futura, 2.145, siendo el
proyecto Ciudad del Valle el mas vendido y con mayor oferta del mercado, con un
total de 956 unidades vendidas de 960 en total. Es de resaltar que este es el
proyecto con mayor oferta. Las unidades de mayores ventas son las viviendas que
oscilan entre 57 m2 y 65 m2, con un total de 1.685 apartamentos. El pareto de

ventas esta entre 57 m2y 70 m2,
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Figura 12. Oferta total vs. unidades vendidas
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Fuente: “Estudio de actividad constructora” (2017).

5.17 Andlisis de comercializaciéon

Segun el analisis del mercado se evidencié que, la manera mas practica de dar a
conocer el proyecto es a través de las revistas inmobiliarias, paginas de internet y
las ferias, sin embargo, la sala de ventas es la forma mas efectiva de comercializar

y cerrar los negocios; todo esto acompafiado con la publicidad de pasacalles y

51




volantes que se distribuyen en lugares estratégicos, como locales y centros

comerciales.

Los proyectos analizados, en su mayoria, son proyectos inmobiliarios
tradicionales; las condiciones de ventas se hacen mediante un modelo donde se
realizan preventas y se recauda el 30 % de la cuota inicial del precio de la venta,
segun lo establece la Ley de Vivienda (ley 546 de 1999); el restante 70 % es
contraentrega y se recibe por medio de un crédito hipotecario. Esta sera la

principal modalidad de pago para el proyecto.

Tener un monto maximo que no exceda el porcentaje, que de manera general
establezca el Gobierno Nacional, sobre el valor de la respectiva unidad
habitacional, sin perjuicio de las normas previstas para la financiacion de vivienda
de interés social subsidiable (Republica de Colombia, 1999, p.15).

Con base en esto, el gobierno expidié el decreto 145 de 2000 Superintendencia

Financiera ("Créditos de vivienda", 2002), y dice lo siguiente:

a) Monto del crédito: podré financiarse hasta el setenta por ciento (70 %) del
valor del inmueble. Dicho valor serd el precio de compra o el de un avalio
practicado dentro de los seis (6) meses anteriores al otorgamiento del crédito (p.
1).

5.18 Sistema de promocién y publicidad

Para el proyecto objeto de estudio la comercializacion propuesta consiste en
diferentes ferias inmobiliarias en el Valle de Aburrda y el Oriente antioquefio; el
Gran Salon Inmobiliario se realiza cada afio en el mes de agosto, en la ciudad de
Bogota, y en Expoinmobiliaria en la ciudad de Medellin, en marzo de cada afio.
Adicional a esto se propone la exhibicion del proyecto en los centros comerciales

que estan dentro de la zona de influencia como el Centro Comercial Mayorca, el
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Centro Comercial Super Centro de la Moda y una sala de ventas ubicada en el lote
del proyecto; también se necesita una pagina de internet y unas cuentas en
Instagram y Facebook. Para realizar la publicidad y promocién del proyecto son

necesarios:

e Estandartes

e Estand

e Volantes

e Vallas

e Sefalizaciones
e RollUp

Tabla 7. Presupuesto promocion

Cantida

Descripcion d Total
Participaciéon Expoinmobiliaria (Estand) $ 5.000.000 1| $ 5.000.000
Disefio de estand para Expoinmobiliaria $ 5.000.000 1| $ 5.000.000
Pauta en revistas inmobiliarias segundo
semestre 2017 S 1.500.000 1| $ 1.500.000
Activaciones de marca en ferias inmobiliarias S 2.500.000 1| S 2.500.000
Pautas en otros medios como radio y
clasificados S 2.000.000 1| S 2.000.000
Disefio de pagina web y hosting por un afio $ 2.000.000 1| S 2.000.000

Total $ 18.000.000

Cifras cotizadas en el mercado.

Fuente: elaboracion propia.

Para la asistencia técnica posventa el gobierno colombiano, a través del Ministerio
de Comercio, Industria y Turismo, respalda la inversion del consumidor dandole
garantias para la compra de vivienda; el decreto 0735 del 17 de abril del 2013,
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Ministerio de Comercio Industria y Turismo (Republica de Colombia, 2013), dice

que:

El Estatuto del Consumidor tiene como objeto regular “los derechos y las
obligaciones surgidas entre los productores, proveedores y consumidores y la
responsabilidad de los productores y proveedores, tanto sustancial como
procesalmente”, por lo que seradn aplicables en general a las relaciones de
consumo y a la responsabilidad de los productores y proveedores frente al
consumidor en todos los sectores de la economia, respecto de los cuales no
exista regulacion especial, evento en el cual aplicara la regulacion especial y
suplementariamente las normas establecidas en esta ley (p. 1).

6. ESTUDIO TECNICO DEL PROYECTO

A continuacién, se presentara el analisis de la localizacion, el estudio ambiental y
la ingenieria del proyecto. Esto para determinar los recursos requeridos y los

costos e inversiones necesarios para la ejecucion del proyecto.

En el almacén central de Conconcreto, ubicado al norte de la ciudad, se debe
tener disponibilidad minima de los materiales antes de iniciar el proyecto; estos

son:

e Cemento

e Acero

e Elementos de proteccion
e Herramientas

e Ferreteria

e Tubos PVC

e Madera

e Planta eléctrica
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e Magquinaria

Para el desarrollo del proyecto se propone la ejecucidon por etapas, las cinco

etapas de construccion que se desarrollan, segun el cronograma de trabajo, son:

e Torrel

e Torre 2

e Edificio de parqueadero
e Zonas comunes

e Urbanismo

6.1 Localizacion del proyecto

Como se menciond anteriormente, el lote del proyecto est4d ubicado en el
municipio de Itagui, sector Las Chimeneas, de amplio desarrollo inmobiliario en los

ultimos afios.

Itaglii es un municipio que esta ubicado a 1.550 m s. n. m., hace parte de los diez
municipios del area metropolitana del valle del Aburrd, la temperatura promedio en
el afio es de 20 °C y tiene una precipitacion anual entre 1.600 y 2.200 mm/afio; se
encuentra en el suroccidente del valle de Aburra (Gobernacién de Antioquia,
2017).

Después de analizar las diferentes opciones para el desarrollo del proyecto se
decidié este lugar, ya que es estratégico y se encuentra ubicado al lado de dos

proyectos también de Conconcreto que se vendieron exitosamente; el lote esta
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definido por 4.280 m2 y se muestra en la siguiente figura, en un punto rojo; los
proyectos competencia estan ubicados también en el mapa.

Figura 13. Localizacion
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Fuente: Google Maps (2017).

El lote del proyecto se encuentra ubicado en la periferia del municipio de Itagui, al
sur del Valle de Aburra, y hace parte del area metropolitana. La direccion de la

ubicacion es la carrera 55 # 85 a 52 Itagii.
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Figura 14. Ubicacién
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Fuente: Google Maps (2017).

Itaglii se ha consolidado, en las ultimas décadas, como un importante punto de
desarrollo comercial, industrial y de servicios; ademas, cuenta con grandes
empresas establecidas, fuertes en el sector industrial nacional, como Cerveceria
Union S. A., que hace parte de la empresa multinacional mas grande de
produccion de cerveza, AB InBev, la Fabrica de Licores de Antioquia, principal
licorera del pais, Carvajal, Coltejer y empresas de servicios como la planta de
tratamiento de aguas San Fernando, y la central mayorista de Antioquia, lugar

donde llegan las principales fuentes de alimentos del departamento.

En el Valle de Aburrd sur existe una oferta comercial importante, esto se ve

reflejado en los principales centros comerciales de la ciudad. El sector donde se
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ubica el proyecto esta influenciado por un importante centro comercial llamado
Mayorca.

Figura 15. Ubicacién centros comerciales
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Fuente: Google Maps (2017).

La zona de ubicacion del proyecto también se encuentra cerca al Centro
Internacional de la Moda, sector con un alto dinamismo en cuanto a comercio de

ropa se refiere; este presenta una alta variedad de oferta de esta categoria, desde
marcas reconocidas hasta marcas genéricas.
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Dentro del sector existen algunos pasajes comerciales que manejan diferentes
marcas nacionales, promocionando dentro de los mismos el formato outlet. Esto

hace atractivo el sector para un proyecto de vivienda.

Figura 16. Centro de la Moda
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Fuente: Google Maps (2017).

Segun datos dispuestos por la constructora, a menos de 1 kilbmetro del lote se
encuentra la Central Mayorista, donde udltimamente se han establecido
supermercados que han ganado reconocimiento en Medellin para el comercio al
por menor, como Euro, Boom, Supermercados Guayabal, entre otros. La carrera
52 es uno de los principales ejes comerciales del municipio de Itagii, alli se
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encuentran todo tipo de establecimientos, especialmente los relacionados con

comidas y entretenimiento.

Figura 17. Ubicacion Central Mayorista
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Fuente: Google Maps (2017).

6.2 Sistemas de transporte y vias de acceso

Al lote se puede acceder en transporte publico, queda a cinco minutos del centro
del municipio de Itagli y a 600 metros de la Avenida Guayabal; esta avenida es la

via principal para el acceso a la ciudad de Medellin y termina en la carrera 52,
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donde se convierte en un solo sentido y donde se cruza con el Centro
Internacional de la Moda. La estacion del Metro mas cercana es la Estacion Ayura

y esta a 1,5 kilébmetros del lote.

En la Avenida Guayabal circulan varias rutas de transporte publico que van hasta
el centro de la ciudad de Medellin y se desplazan por los municipios de La Estrella
e Itagui; algunos llegan hasta el corregimiento de San Antonio de Prado que
pertenece a Medellin, en la calle 86 sur transita un bus del transporte integrado del
metro de Medellin. El proyecto se desarrollara por el sector del parque de Las
Chimeneas, ubicado en la carrera 55 # 85 A 52 — ltagii; este es uno de los
sectores con mayor acceso de este municipio, ya que linda con la ciudad de
Medellin y es paso obligado para las personas que viajen desde esta ciudad por la

Avenida Guayabal (Conconcreto, 2013).
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Figura 18. Vias de acceso al lote
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El proyecto se construird en el area urbana del municipio de Itagti, sobre una

ladera media a 1.550 m s. n. m. El lote hace parte de una parcelacion que realizo

Conconcreto sobre un terreno de su propiedad, el lote donde se desarrollara el

proyecto es de aproximadamente 4820m?con un valor de COP $3.167.200.000.

El lote esta ubicado a 4 kildbmetros del centro de ltagli, a 7 kilbmetros del

Aeropuerto Olaya Herrera de Medellin y de la Terminal del Sur, y se encuentra a

45 minutos del Aeropuerto José Maria Cordova, por la via Los Balsos de Medellin,
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y a 1 hora y veinte minutos, saliendo por la autopista Medellin - Bogota. La
estacion del Metro mas cercana es Ayura, que se encuentra a 1,5 kildbmetros y el

Metroplus prestara su servicio a 500 metros del lote.

6.3 Estudio de impacto ambiental

El proyecto inmobiliario objeto de estudio es un desarrollo de viviendas de 57 y 68
m2, respectivamente, que cuenta con dos alcobas, balcon, sala comedor, cocina
integral y zona de ropas. La unidad residencial consta de 86 apartamentos
repartidos en dos torres, piscina para nifios y adultos, parqueaderos de visitantes y

quince locales comerciales.

El proyecto se desarrollara en 4.280 m2, en el sector de Las Chimeneas en lItagi;
sector abundante en flora y fauna silvestre endémica ya que esta ubicado en la
periferia del municipio, por este motivo se hace necesario revisar las diferentes
normas ambientales para mitigar el impacto en la zona y asi obtener todos los

permisos necesarios para la ejecucion del proyecto.

6.4 ldentificacion de posibles impactos ambientales

El inventario forestal, segin la autoridad ambiental del Area Metropolitana del
Valle de Aburra (AMVA), debe estar incluido en un plan de manejo arb6reo donde
se permita evaluar integralmente el estado fitosanitario y la ubicacion de cada

planta. Dicho plan debe constar de dos componentes:

1. Diagnéstico: inventario total de los individuos arbéreos, con sus respectivas

especies. Este listado debe contener el numero del arbol - identificacién que
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coincida con la marcacién en campo, diametro, altura, volumen, estado
fitosanitario (presencia de plagas, enfermedades y malformaciones),
distancias del arbol a estructuras adyacentes, intervenciones (tala, poda,

entresaca, fertilizacion).

e Localizacién: se debe ubicar cada uno de los arboles (arboles
actuales) y los arboles a aprovechar (arboles a talar o podar) en
coordenadas geogréficas elipsoide WGS84, en unidades
centesimales o cartografia basica; ademas, anexar un plano impreso
en AutoCAD o en ArcGIS que se encuentre con amarre geografico
(en WGS 84 o especificar en qué sistema de coordenadas se

encuentra georreferenciado).

Propuesta de manejo: similar a un cronograma, donde se visualicen las
intervenciones que se realizardn en un lapso de tiempo (talas, podas,
refuerzo de estructuras, acciones de mantenimiento) y la justificacion de
cada una de las intervenciones en maximo una frase; asi mismo, la

propuesta para el manejo de desechos.

e Localizacion de especies y sitios propuestos para la reposicion.

e Localizacion: plano con ubicacion de los arboles propuestos. Para
esto se debe enviar, en una tabla de Excel, la localizacion en
coordenadas geogréficas (en WGS 84 o especificar en qué sistema
de coordenadas) de cada uno de los arboles a reponer, anexando
un plano impreso en AutoCAD o en ArcGIS que se encuentre con
amarre geogréafico (especificar en qué sistema de coordenadas se
encuentra georreferenciado).

e Evaluacion y mitigacion de los impactos hacia la fauna o sobre otros
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recursos, teniendo en cuenta el sitio como area de influencia del

proyecto para la conectividad ecoldgica.

Dentro de la propuesta para el proyecto esta realizar la siembra de tres individuos
por cada uno solicitado para la tala; esto busca enriquecer el sector de arboles
endémicos, mejorar la calidad ecoldgica, paisajistica y la calidad de vida. Debido
al escaso espacio en el area del proyecto es necesario gestionar, con los
funcionarios de la autoridad ambiental, para que sea autorizada la siembra de

estos en espacio publico.

Después de realizar la solicitud para la tala de los arboles se debe efectuar la
propuesta para la siembra de especies que tendran unos requerimientos
especiales, segun el ente regulatorio. Los arboles que se van a sembrar deben

tener una altura minima de 1,5 metros.

Adicional al informe, se debera realizar un plan de seguimiento y monitoreo
durante la construccion y la operacion del proyecto; el plan deberd tener un
programa de mantenimiento que tenga en cuenta el riego, replante, plante, control
de plagas y enfermedades, fertilizacion, nutricion y podas. Todo esto para
garantizar las condiciones necesarias del 6ptimo y sano crecimiento de las

especies sembradas en el proyecto.

6.5 Permiso para aprovechamiento forestal

Segun la autoridad ambiental (Area Metrpolitana del Valle de Aburra, 2017),
AMVA, para solicitar este permiso es necesaria la siguiente documentacion:

e Formulario Unico nacional de solicitud de aprovechamiento forestal de
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arboles aislados, decreto ley 2811 de 1974, decreto 1791 de 1996.

e Documentos que acrediten la personeria juridica del solicitante.

e Sociedades: certificado de existencia y representacion legal

(expedicidén no superior a tres meses).

e Juntas de Accibn Comunal: certificado de existencia y
representacion legal. Personeria juridica certificacién e inscripcion
de dignatarios (expedida por la Gobernacion).

e Documentos que acrediten la calidad del solicitante frente al predio.

e Propietario del inmueble: certificado de libertad y tradicion (fecha de

expedicion no superior a tres meses).

e Tenedor: copia del documento que lo acredite como tal (contrato de

arrendamiento, comodato, etc.) o autorizacién del propietario o poseedor.

e Poseedor: manifestacion escrita y firmada de tal calidad.

e Poder debidamente otorgado, cuando actiie como apoderado: copia de la

escritura publica del predio.

e Plancha IGAC escala 1: 10.000 sefialando ubicacién predio y pozo.

e Estudio hidrogeoldgico detallado que incluya prospeccion geoeléctrica e
inventario de pozos en el area de influencia del predio, entre 500 metros a 1

kilbmetro.
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e Plano con indicacion de los arboles actuales.

e Listado de especies y cantidades a aprovechar.

e Propuesta reposicion arboles.

e Planos con ubicacion de arboles propuestos para reposicion.

e Costo total del proyecto.
6.6 Maquinaria y equipos
Para el desarrollo del proyecto se necesitara de maquinaria pesada y equipos
especiales para la construccion en un terreno abierto, estas hacen parte de
Conconcreto y seran suministradas de acuerdo con el cronograma de construccion
presentado para el proyecto; los vehiculos que no tengan disponibilidad seran

subcontratados por horas para hacer las labores puntuales. Las maquinarias

principales para el proyecto se muestran en la tabla 8:
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Tabla 8. Maquinaria necesaria para el proyecto

Nombre de Maquinaria Utilidad

CamidnVolgueta: ) )
Mecesario para el acarreo de los materiales

Fara las labares de excavacidny maniobras de

Retroexcavadora ! !
materiales ytierra

Buldacer. Matoniveladora |P @splazamiento de grandes volimenes de

terreno

Taorre Gria Maovilizacidn de los materiales de construccion
en los diferentes niveles de las torres.

Bobeat Wehiculo utilitario para eldesarrollo del

proyecto
Fuente: Construdata (2017).

Las horas de trabajo de maquinaria pesada dependen de la fase del proyecto en
que se encuentre. Todo esto debera estar explicito en el cronograma del proyecto
(Construdata, 2017).

6.7 Edificios e instalaciones

Es necesario realizar la construccion provisional de un apartamento modelo y de
una sala de ventas, para mostrar las dimensiones, los acabados y diferentes
detalles de las viviendas que se van a ofrecer en el proyecto; este espacio debe

tener un componente de jardin decorativo en la entrada.

Para la etapa de construccidn sera necesaria la construccion de un espacio para
el servicio de vigilancia, también la construccion temporal de un espacio o el
acondicionamiento de contenedores para ubicar los casilleros y alojamiento para
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los ingenieros y trabajadores, este Ultimo se realizard antes de comenzar la

construccion.

7. ESTUDIO ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO

Dentro de este estudio abordaremos la estructura organizacional Optima para la

ejecucion del proyecto, asi como la definicibn de cargos y funciones a

desempeiiar.
Figura 19. Estructura
" I ]
|D|rect0r de Dbral Contratista
| Residentes | | Admi ni5trador|
v ! ' v r
. Operador ) Gestion
Ambiental L Maestros Almacenista Vendedor
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Auxiliar . Auxiliar de : :
: Oficiales : Patiero Herramientero)
ambiental almacén

Fuente:

elaboracién propia.
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7.1 Definicion de funciones empresariales en el proyecto

Director de obra

Area: Proyectos.

Perfil: Ingeniero Civil o arquitecto con estudios de especializacion en Gerencia de

Proyectos.

Funciones generales:

e Realizar la planeacion de la obra.

e Determinar los recursos y tiempos de ejecucion.

e Integrar los esfuerzos de los empleados y contratistas en la culminacién
exitosa del proyecto.

e Controlar las diferentes actividades planeadas dentro del proyecto.

e Determinar objetivos para cada equipo de trabajo.

e Controlar la ejecucién del presupuesto.

Ingeniero civil

Area: Proyectos.

Perfil: Ingeniero Civil con experiencia previa en construccion de obras

habitacionales.
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Funciones generales:

Analizar las areas de construccion.

Colaborar con el disefio de planos.

Revisar y aprobar disefos e informes del proyecto.

Supervisar el trabajo del personal.

Revisar y aprobar la programacion para los pedidos de materiales.

Evaluar los riesgos del proyecto.

Ingeniero residente de obra

Area: Proyectos.

Perfil: Arquitecto, Ingeniero Civil o Especialista en Proyectos.

Funciones generales:

Responsable del avance de la obra.

Inspeccién a los contratistas.

Realizacion de informes sobre el avance del proyecto.
Supervisar el inventario y la calidad de los materiales y equipos.
Solucionar problemas en la ejecucion de la obra.

Apoyar la realizacion y el disefio de planos.

Garantizar la calidad en la ejecucion del proyecto.

Conocer el alcance de la normatividad técnica aplicable al proyecto.
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Administrador

Area: Administrativa y Financiera.

Perfil: Administrador de Negocios, Ingeniero Civil, Ingeniero de Procesos,
Arquitecto, Especialista en Gerencia de Proyectos.

Funciones generales:

e Coordinacion y participacion en el proyecto.

e Gestion administrativa y del personal.

e Realizar informes sobre el presupuesto del proyecto.
e Control de las facturas y proveedores.

e Control de los contratos con proveedores.

e Gestionar la documentacion del proyecto.

Coordinador de Gestion Humana

Area: Administrativa y Financiera.

Perfil: Administrador de Negocios, profesional universitario del area de recursos
humanos.

Funciones generales:

e Seleccionar al personal operacional del proyecto.
e Gestion administrativa y del personal.
e Diagnosticar necesidades de capacitacion del personal.

e Gestionar capacitacion para el personal que lo requiera.
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e Gestionar la documentacion del personal que participa en el proyecto.
e Evaluar el desempefio del personal operativo del proyecto.
e Apoyar en la compensacion y remuneracion del personal operativo del
proyecto.
Vendedor

Area: Comercial, Ventas y Telemercadeo.

Perfil: Administrador de Negocios, profesional universitario del area comercial y

experiencia previa en el area comercial.
Funciones generales:
e Promocionar las unidades de vivienda del proyecto.
e Atender y orientar a los potenciales compradores de las unidades del
proyecto.
Ingeniero Ambiental

Area: Seguridad Industrial, Ambiental y Ocupacional.

Perfil: Ingeniero Ambiental, Ingeniero Civil, Ingeniero de Procesos, Arquitecto,

Especialista en Ambiental.

Funciones generales:

e Diagnosticar impactos al medio ambiente dentro del proyecto.
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e Diseifiar politicas para el trato del medio ambiente.
e Diseflar medidas de mitigacion para los efectos contaminantes del
proyecto.
e Monitorear el cumplimiento de las medidas de mitigacion.
Auxiliar Ambiental
Area: Seguridad Industrial, Ambiental y Ocupacional.
Perfil: Técnico, Tecndlogo en Areas Ambientales.
Funciones generales:
e Apoyar el diagnostico de impactos al medio ambiente.
e Disefar y realizar informes periodicos sobre las medidas de mitigacion.
e Supervisar el manejo de agentes contaminantes dentro del proyecto.
Operador Maquinaria
Area: Proyectos.
Perfil: conocimientos basicos de mecéanica general y experiencia en conduccion.
Funciones generales:
e Conducir vehiculos y maquinaria pesada.

e Reportar fallas o anomalias en el vehiculo.

e Mantener el vehiculo en condiciones Optimas de operacion.
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e Coordinar con los oficiales y el maestro de obra sus labores.

e Cumplir con los manuales de operaciéon de la maquinaria.
Maestro de obra
Area: Proyectos.
Perfil: técnico en construccidn con experiencia previa en la construccion.
Funciones generales:
e Controlar el uso de materiales de construccion
e Cuidar los bienes y maquinas utilizados dentro del proyecto.
e Distribuir los materiales en la obra.
e Realizar los reportes del avance de obra.
e Controlar el tiempo de los trabajadores en la realizacion de la obra.
e Coordinar las actividades con el personal encargado de la realizacion de
la obra.
e Revision de los elementos de proteccion.
Oficial de obra

Area: Proyectos.

Perfil: experiencia previa en construccion.
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Funciones generales:
e Preparar las herramientas y el material de construccion.
e Montaje de andamios.
e Construccion de cimientos.
e Construccion de muros, pilares, arcos y cubiertas.
e Construccion de la red de saneamiento.
e Construccion de la red eléctrica.
Obrero
Area: Proyectos.

Perfil: experiencia previa en construccion.

Funciones generales:

Levantar andamios.

e Realizar oficios de albafileria como fijar ladrillos.

e Realizar mezclas concretas de arena, cemento 0 concreto para
conseguir mezclas.

e Romper o cortar ladrillos.

e Transportar mezclas para su posterior aplicacion.

e Aplicar concreto o diferentes mezclas sobre la superficie de trabajo.

Fierreros

Area: Proyectos.
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Perfil: experiencia previa en construccion.

Funciones generales:

e Levantar andamios.

e Realizar la carpinteria metalica.
Almacenista
Area: Logistica y Distribucion.
Perfil: tecndlogo en administracion o areas afines.
Funciones generales:
e Supervisar el inventario de los materiales y herramientas del proyecto.
e Llevar registro de los elementos dispuestos para la obra.
e Revisar el informe de materiales consumidos y devueltos al almacén
central.
e Suministrar al personal autorizado de la obra los materiales necesarios.
e Programar las actividades del almacén.
e Rendir cuenta a sus superiores del consumo de materiales.

Auxiliar Almacén

Area: Logistica y Distribucion.
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Perfil: experiencia previa en el manejo de inventario.

Funciones generales:

e Recibir e inventariar los materiales y herramientas del proyecto.

e Realizar informe de materiales consumidos y devueltos al almacén
central.

e Suministrar al personal autorizado de la obra los materiales necesarios.

e Rendir cuenta a sus superiores del consumo de materiales.

e Actualizar los registros de materiales.

e Atiende e informa al personal del proyecto en el almaceén.
Patiero
Area: Logistica y Distribucion.
Perfil: experiencia previa en el manejo de inventario.
Funciones generales:
e Recibir materiales y herramientas del proyecto.
e Rendir cuenta a sus superiores del estado de los materiales en el patio.
e Evitar el desperdicio del material en los patios.
e Almacenar de forma eficiente los materiales en los patios del proyecto.

Herramientero

Area: Logistica y Distribucion.
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Perfil: experiencia previa en el manejo de inventario.

Funciones generales:

e Apoyar al almacén en cuanto a las necesidades de herramientas.

e Rendir cuenta a sus superiores del estado de las herramientas

e Almacenar de forma eficiente las herramientas en los patios del
proyecto.

e Atender e informar al personal del proyecto sobre las herramientas del
almacén.

e Definicibn de actividades a cargo de compafias externas

(subcontratacion)
Contratista
Responsabilidades:
e Realizar los acabados de muros y pisos en obra blanca.
e Realizar los trabajos de urbanismo, dentro de los que se encuentra la
piscina, pisos, cerramiento, zonas verdes y juegos infantiles.

e Apoyo labores de fierreros.

Tabla 9. Necesidades de personal

# Personal Area
1 | Director de obra Proyectos
4 | Ingenieros Proyectos
3 | Residentes Proyectos
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1 | Administrador Administrativa y Financiera
1 | Ambiental Seguridad Industrial, Ambiental y Ocupacional
3 | Maestros Proyectos/Operativo
1 | Almacenista Logistica y Distribucion
1 | Gestibn Humana Administrativa y Financiera
3 | Vendedor Comercial, Ventas y Telemercadeo
1 | Auxiliar Ambiental Seguridad Industrial, Ambiental y Ocupacional
14 | Operador Maquinaria Logistica y Distribucion
10 | Oficial Proyectos/Operativo
Auxiliar Almacén Logistica y Distribucién
Patiero Logistica y Distribucion
Herramientero Logistica y Distribucién
3 | Fierreros Proyectos/Operativo
50 | Obreros Proyectos/Operativo

Fuente: elaboracion propia.

Software CAD (disefio y dibujo asistido por computador): software de apoyo para
el disefio de planos y estructura de construccion (“¢,Qué es el software de
disefio?”, 2017).

8. ESTUDIO LEGAL

8.1 Requisitos legales

En el lote de 4.280 metros cuadrados se plantea construir un total de dos torres,
cada una con un total de 21 pisos. Segun el POT, acuerdo 20 del 2007, categoriza
al sector donde esta ubicado el lote en la ciudad para un tratamiento de
consolidacion CN1 que incluye procesos de ocupacion reciente y adecuacion de
infraestructura publica. Segun la clasificacion anterior, el aprovechamiento se debe
dar bajo los siguientes parametros: en el acuerdo 20 del 2007 el concepto de
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aprovechamiento urbanistico “hace referencia al uso mas eficiente del suelo y se
expresa en forma de indices de ocupacion y construccién, asi como en
densidades especificas y en altura o volumetria” (Plan de Ordenamiento
Territorial, 2007).

e Densidad: 200 viviendas/ Hectarea de terreno disponible.
e indice de ocupacion: 70 % del lote.
e indice de construccion: 1,5 del area del lote.

e Un area vendible de 6.254 mZ.

El mismo acuerdo define también los conceptos, indice de ocupacion e indice de

construccion de la siguiente manera:

indice de ocupacion: el porcentaje de terreno a ocupar por la edificacion en el

primer piso, luego de respetar los retiros establecidos por las normas.

indice de construccion: en una zona ya urbanizada es la cifra que, multiplicada por
el area neta del lote, da como resultado el &rea maxima permitida para construir
en dicho lote. Cuando es un lote para desarrollar, el indice es aplicado al area
bruta del terreno. La cifra que se adopta como indice de construccion esta en

funcién de la densidad asignada a la zona que se va a desarrollar.

El POT también vincula a estos proyectos a cumplir con las obligaciones
urbanisticas de uso residencial; bajo este parametro se debe tener en cuenta lo

siguiente:

e 20 metros cuadrados por vivienda para espacio publico.

e 19 otros usos.
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e 1% equipamiento.

Las caracteristicas fisicas del proyecto serian las siguientes:

e Edificio de apartamentos NSE 3.

e Un total de 86 apartamentos: 43 de 68 m?y 43 de 57 m?.:
e 386 parqueaderos.

e 750 m?para locales comerciales.

(Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, 2008).

El uso del suelo y las generalidades para la construccién de proyectos de vivienda
estan plasmados dentro del POT del municipio; este documento contiene las
politicas aprobadas por la administracion para tal fin, y como objetivo de su politica
habitacional se comprometen con promover vivienda y hébitat dignos para toda la
poblacién itaguisefia. Dentro del POT del afio 2007 se especifica los criterios de
clasificacion de los suelos, la zona urbana con sus puntos de expansion y sus

restricciones (Plan de Ordenamiento Territorial, 2007).

Norma Técnica de Sismorresistencia: NSR-10 (ley 400 de 1997, decretos 926 de
2010, 2525 de 2010, 092 de 2011 y 340 de 2012 y decreto 1513 de 2012). Los
objetivos de esta norma son los de cumplir con todo lo relacionado con el control
de planos, de especificaciones contenidas dentro del reglamento y el cumplimiento
de los requerimientos en los materiales de construccion (“Reglamento Colombiano

de Construccién Sismorresistente NSR-1", 2010).

Resolucion Numero 90708 de 2013 Reglamento Técnico de Instalaciones

Eléctricas RETIE, mediante la cual se busca establecer las medidas tendientes a
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garantizar la seguridad de las personas, vida animal y vegetal ademas de
preservar el medio ambiente minimizando o eliminando los riesgos eléctricos

(Ministerio de minas y energia, 2013).

Resolucién namero 4262 de 15 de julio de 2013: en la cual se expide el
Reglamento Técnico para Redes Internas de Telecomunicaciones para establecer
las medidas relacionadas con el disefio, la construccion y la puesta en servicio de
las redes internas de telecomunicaciones en la Republica de Colombia (Comision

de regulacion de comunicaciones, 2013)

Resolucion 1023 de 2004 que reglamenta todo lo relacionado con elementos de
consumo de combustible gaseoso y gasodomeésticos, con el fin de prevenir los
riesgos que puedan afectar la seguridad y salud de las personas (Ministerio de
Comercio Industria y Turismo, 2013).

8.2 Manejo de contratos: construccion de obras civiles

Licencias

Segun la curaduria cuarta de la ciudad de Medellin, la licencia de construccion es
la autorizacion solicitada previamente para desarrollar edificaciones en uno o mas
predios, cumpliendo con los requisitos enmarcados dentro del POT, y contiene las
siguientes modalidades: obra nueva, ampliacion, adecuacion, modificacion,
restauracion, reforzamiento, demolicion y cerramiento. La licencia urbanistica es la
autorizacion para realizar en un lote obras de urbanizacion, parcelacion, loteo o
subdivision de predios. Siguiendo lo expuesto por la curaduria cuarta, la licencia
de urbanizacién tiene como propésito facultar a su poseedor para realizar la

creacion de espacios publicos y privados, la construccion de obras de servicio
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publico y de vias con el fin de adecuar el terreno para la construccién de
edificaciones.

9. ESTUDIO FINANCIERO

9.1 Inversiones fijas

e Terreno: area neta de 4.280 m2, ubicado en el sector de Las Chimeneas de
Itaglii, con valor por metro cuadrado de COP $740.000 y un valor total de
COP $3.167.200.000.

9.2 Capital de trabajo

e Efectivo y bancos: para disminuir riesgos y garantizar la ejecucion del
proyecto durante los ocho primeros meses las ventas van a ser recaudadas
y administradas por una fiducia. Una vez el punto de equilibrio se haya
alcanzado se realiza el desembolso a la constructora para comenzar con
las obras. El recaudo, segun la experta en el mercado inmobiliario, Ana
Maria Serna, de la empresa Articular, se dara de acuerdo con las siguientes

condiciones:
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Tabla 10. Tabla recaudo

Mes Subrogacion % Recaudo ventas

30 %
45 %
10 %
5%
5%

6 5%
Fuente: elaboracion propia.

u b WN =

9.3 Presupuesto de costos de operacion

e Costos directos: corresponden al valor dirigido a la etapa de construccion;
para el proyecto objeto de estudio se calculd6 COP $1.114.303 por metro
cuadrado; en total se espera que este valor sea de COP $9.605.945.833

para todo el proyecto.

e Costos indirectos: son todos los costos derivados de las demas actividades
diferentes a la obra como tal, este lo componen rubros como impuestos,
gastos legales y de documentacion, administracion de fiducia y seguros,
gastos notariales, rentas y registro, avallos y estudios de titulos, abogado y
reglamento P.H., gastos reembolsables mensuales, y publicidad y sala de
ventas. El valor para el proyecto se calcula en un 11,9 % de las ventas
esperadas; es decir, un monto de COP $2.094.500.000 antes de IVA.

e Gastos de disefios técnicos y honorarios: estos gastos se estimaron como
el 12,1 % del total de ventas; esta compuesto por el disefio arquitectonico,
el disefio estructural, la interventoria, estudio de suelos, disefio de redes

eléctricas, hidrosanitarias, de gas y topografia y amarre.
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Dentro de los honorarios encontramos la comercializacion de la obra, la
gerencia y administracion. En total, esta cifra asciende a COP $
2.526.507.961.

e Costos financieros: se proyecta un préstamo que cubra el monto de los
costos directos con un horizonte de 24 periodos y una tasa de UVR+4,32
%.

9.4 Presupuesto de ingresos

e Venta de inmuebles: se espera que en el proyecto se vendan un total de
6.125 m? construidos, representados en 86 unidades de apartamentos, con
parqueaderos y 15 locales comerciales. El valor comercial del edificio por
metro cuadrado, sin los parqueaderos, es COP $3.138.776, que se traduce
en un valor comercial del edificio por COP $19.225.000.000.Los
parqueaderos estan avaluados con un valor comercial de 20 millones, que

por la cantidad de unidades representan ventas por COP $1.720.000.000.

10. CONCLUSIONES

El proyecto inmobiliario en Itagii, sector Las Chimeneas, es un negocio atractivo
para Conconcreto, ya que la creciente demanda de proyectos de vivienda en
Itaglii, sumado a una perspectiva positiva por los subsidios otorgados por el
gobierno mediante el FNA y otros factores positivos del sector de la construccion,
incentiva la ejecucion de nuevos proyectos; por este motivo, Conconcreto debe
capitalizar estas oportunidades de negocio para lograr los objetivos econémicos

trazados en su vision 2020.
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En la investigacion del entorno encontramos que el sector donde se ubica el
proyecto en estudio cuenta con un desarrollo vial, construccion de sistema de
transporte masivo, ademas con una amplia disponibilidad de transporte publico por
su cercania con la via principal que conecta con la ciudad de Medellin; esto es un

aspecto positivo para el proyecto e incentiva a los posibles inversionistas.

Luego de realizar el analisis del sector se hace evidente que una de las principales
variables que puede afectar el proyecto es la incertidumbre sobre los cambios en
materia normativa, que enmarca las construcciones inmobiliarias como el POT, a
nivel local, y la reforma tributaria, que influye directamente los valores de la

materia prima.

El estudio de mercado, realizado en la zona de influencia del proyecto, permitié
determinar el valor por metro cuadrado de la obra, con base en los proyectos con
componentes muy similares en el precio del inmueble. Adicionalmente, se realizd
el estudio de las caracteristicas que debe tener el proyecto para que sea atractivo
a los inversionistas; este analisis es indispensable para cubrir las necesidades del

cliente objetivo y cumplir con sus expectativas en el proyecto.

Luego de realizar el estudio técnico, se concluye que la normatividad ambiental
vigente no contempla ningun tipo de licencia para el proyecto en estudio. Por otro
lado, gracias al soporte de Conconcreto se dispone de la maquinaria necesaria
para dar cumplimiento al cronograma de trabajo, asi mismo, no se necesitara
tener inventario dentro del proyecto, ya que la compafia posee un almacén al
norte del Valle de Aburrd con los materiales necesarios para su ejecucion, esto lo

asumira la compafiia.
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El andlisis organizacional realizado dio como resultado una estructura ajustada y
acorde con las necesidades del proyecto. El director del proyecto y el area
administrativa contaran con toda la experiencia necesaria para asumir su rol, ya
que seran trabajadores que trabajaron en la ejecucidn de otros proyectos al

interior de Conconcreto.

En el estudio legal se identificaron los requisitos que el proyecto debe cumplir
como el porcentaje de aprovechamiento del lote, el indice de ocupacion y
construccion. La curaduria de Itagui es la encargada de autorizar, otorgar licencias
y verificar que se cumplan todos los lineamientos del POT Itagui 2007 para el

proyecto en estudio.

Segun el estudio econdmico realizado, el proyecto es financieramente viable, ya
que el VPN es mayor al esperado, asi como el porcentaje alcanzado por la TIR

supera la TIO de Conconcreto que inicialmente se planteé en un 8 %.

Para garantizar la viabilidad del proyecto se recomienda apalancar,
financieramente, con un crédito constructor el valor de los costos directos del

proyecto.
La aproximacion obtenida desde los estudios de mercado, legal, ambiental y

econémico, nos muestra que es viable avanzar en la preinversion del proyecto

inmobiliario.
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	Los proyectos analizados, en su mayoría, son proyectos inmobiliarios tradicionales; las condiciones de ventas se hacen mediante un modelo donde se realizan preventas y se recauda el 30 % de la cuota inicial del precio de la venta, según lo establece l...
	Tener un monto máximo que no exceda el porcentaje, que de manera general establezca el Gobierno Nacional, sobre el valor de la respectiva unidad habitacional, sin perjuicio de las normas previstas para la financiación de vivienda de interés social sub...
	Con base en esto, el gobierno expidió el decreto 145 de 2000 Superintendencia Financiera ("Créditos de vivienda", 2002), y dice lo siguiente:
	a) Monto del crédito: podrá financiarse hasta el setenta por ciento (70 %) del valor del inmueble. Dicho valor será el precio de compra o el de un avalúo practicado dentro de los seis (6) meses anteriores al otorgamiento del crédito (p. 1).

